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Sammanfattning 
Uppsatsen titel: Motiv till val av avskrivningsmetod för fastighetsföretag – hur 
kommer införandet av komponentavskrivningar påverka företagen? 
Seminariedatum:  2013-05-30 
Ämne/kurs: FEKN90, Examensarbete på civilekonomprogrammet, 30 hp 
Författare: Teddie Leidhem, Ceylan Semovska  
Handledare: Peter Jönsson 
Fem nyckelord: K3, avskrivningar, komponentavskrivningar, fastigheter, motiv för 
avskrivningar 
Syfte: Syftet med denna uppsats är att utreda vilka motiv fastighetsföretag 
har med sina avskrivningar. Studien undersöker vilka överväganden 
som kan behöva göras för att upprätthålla dessa motiv vid 
övergången till K3 och komponentavskrivningar. 
Metod: Studien är genomförd utifrån kvalitativ forskningsmetod. Som en del 
av den kvalitativa metoden har vi genomfört intervjuer med 
ekonomiansvariga på fastighetsföretag.  
Teoretiska perspektiv: Studien baseras på teorier kring företags motiv till val av 
avskrivningsmetod. Valet av motiv inrymmer en del olika aspekter, 
som värdering av fastigheter och dess nyttjandeperiod samt 
avskrivningar och komponentavskrivningar.  
Empiri:  Det empiriska materialet är baserat på fyra intervjuer med onoterade 
fastighetsföretag. Två av företagen är kommunalt ägda och två är 
privatägda.  
Slutsatser:  Fallföretagen är generellt tveksamma över införandet av 
komponentavskrivningar i samband med K3. Då företagen 
förespråkar enkelhet som ett motiv till val av avskrivningsmetod 
anses kostnaden för införandet av komponentavskrivningar överstiga 
dess nytta. Företagen kommer försöka hålla antalet komponenter lågt 
för att bibehålla det tidigare motivet gällande enkelhet. 
Avskrivningar är inte den högst prioriterade posten bland våra 
fallföretag.  
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Abstract 
Title: Motives when choosing depreciation method for real estate 
companies – how will the introduction of component depreciation 
affect the companies? 
Seminar date: 2013-05-30 
Course: FEKN90, Master thesis in business administration, 30 ECTS 
Authors: Teddie Leidhem, Ceylan Semovska 
Advisor: Peter Jönsson 
Five key words: K3, depreciation, component depreciation, real estates, depreciation 
motives 
Purpose: The purpose of this thesis is to investigate what motives real estate 
companies have with their depreciation. The study examines the 
considerations that may be required to maintain these motives in the 
transition to K3 and component depreciation. 
Methodology: The study was conducted using a qualitative research method. As 
part of the qualitative method we conducted interviews with 
employees within the financial department in real estate companies. 
Theoretical perspectives: The study is based on theories of what motives companies have 
regarding their choice of depreciation method. The choice of method 
accommodates a few different aspects, such as the valuation of real 
estates and its useful life, depreciation and component depreciation.  
Empirical foundation: The empirical foundation is based on four interviews with unlisted 
real estate companies. Two of these companies are municipally 
owned and two privately owned.  
Conclusions: The case companies are generally doubtful about the establishment 
of component depreciation in relation to K3. Since companies 
advocate simplicity as a motive for the choice of depreciation 
method, the cost of the introduction of components depreciation is 
considered to exceed its benefits. Companies will try to limit the 
number of components to maintain the former motive regarding 
simplicity. Depreciation is not the top priority amongst our case 
companies.  
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Kapitel 1. Inledning 
I det inledande kapitlet ges en bakgrund till det valda ämnet; avskrivningar och hur 
komponentavskrivningar kan påverka dess motiv. Bakgrunden behandlar avskrivningars 
uppkomst, komponentavskrivningar och betydelsen av hur en fastighet värderas. En 
presentation ges också om skapandet av regelverket K3. Efter detta följer en 
problemdiskussion där läsaren leds in i fastighetsföretags användning av 
komponentavskrivningar och hur det kan påverka dem. Därefter följer uppsatsens syfte och 
disposition.  
 
1.1 Bakgrund 
De allra flesta företag idag behandlar avskrivningar åtminstone en gång per år. Problemen 
företagen ställs inför vid sina avskrivningar är dock inget nytt. Olika författare har skrivit om 
hur företag påverkas av avskrivningar och hur de bör göras sedan slutet av 1800-talet. Detta 
har gjort att det under årens lopp har utvecklats olika teorier för hur avskrivningar ska göras 
för att spegla ett företags resultat så bra som möjligt. I slutet av 1800-talet och början av 
1900-talet skedde en teknisk utveckling i företag som gjorde att mer kapital användes i 
produktionen. Detta skapade ett behov av att fördela en tillgångs värde över flera tidsperioder. 
I början av det förra århundradet syftade litteraturen mycket till att definiera begrepp och visa 
på avskrivningars fördelar. Avskrivningarna gjordes för att matcha intäkter mot periodens 
kostnader på ett korrekt sätt. Centralt i diskussionen var att hitta ett sätt att beräkna 
värdeminskningen på tillgången. En marknad skapades också där ägare och företag skiljdes 
allt mer åt och ett behov av ökad resultatrapportering uppstod. Motivet för avskrivningar 
ansågs främst vara att skapa ett skydd för borgenärer genom att bestämma vad som var 
utdelningsbart i företaget.
1
 
 
Under 1900-talet har synen på avskrivningar skiftat på grund av exempelvis inflation, 
finansiering för uppbyggnad efter de två världskrigen och avskrivningar på immateriella 
tillgångar. Motiven för avskrivningar har därför skiljt sig åt under olika tidsperioder. Att 
korrekt mäta resultat och finansiering av kapacitetsutvidgning har varit viktiga motiv vid 
utvecklingen av avskrivningsteori under det förra århundradet.
2
 
 
Fastighetsföretag har genom sina stora materiella anläggningstillgångar varit påverkade av de 
olika teorierna som utvecklats och av sina val av avskrivningsmetod. Historiskt har 
fastighetsföretag i flertalet fall bytt avskrivningsmetod i intervaller om 12-15 år. Skälet har 
                                                          
1
 Agneta Stark, Avskrivningar: om anläggningstillgångar med långt liv i branscherna elproduktion och 
flerbostadshus (Stockholm: Statens råd för byggnadsforskning, 1994). 
2
 Ibid 
2 
 
varit att den gamla metoden har skapat problem och ett byte har setts som en lösning på 
problemet.
3
  
1.1.1 Komponentavskrivningar 
Genom det förestående införandet av K3 kommer fastighetsföretagen att byta 
avskrivningsmetod än en gång. Det är dock inte frivilligt då Bokföringsnämnden (BFN) inför 
regelverket K3 med obligatoriska komponentavskrivningar även på fastigheter.  
 
Komponentavskrivning innebär för fastighetsföretag att olika delar av en fastighet skrivs av 
beroende av sin enskilda ekonomiska livslängd, med hänsyn till fastighetens återstående 
livslängd.
4
 Bedömningen av vad som är en komponent är inte klarlagt, men K3 syftar till att 
betydande och väsentliga komponenter ska identifieras i fråga om kostnad eller användning. 
För fastigheter föreslås exempelvis att tak, väggar och stomme ska skrivas av som enskilda 
komponenter.
5
 
När K3 låg ute på remiss riktades en hel del kritik från fastighetsföretag mot införandet av 
komponentavskrivningar som obligatorisk avskrivningsmetod. Företagen menade att nyttan 
och påverkan på ekonomisk substans skulle vara begränsad. De påpekade att dagens 
teknikintensiva fastigheter skulle få en märkbar och kostsam administrativ börda genom att 
skriva av komponenter var för sig.
6
 Experter, revisorer och BFN har dock hävdat det 
omvända. Att komponentavskrivningar är den avskrivningsmetod som bäst visar en 
rättvisande bild för en materiell anläggningstillgång, där komponenternas livslängd kraftig 
skiljer sig åt.
7
 
1.1.2 Värdering av fastigheter 
Värderingen av en fastighet vid nybyggnation eller förvärv har setts olika av teoretiker i ett 
historiskt perspektiv. Denna värdering har en stor påverkan på hur och i vilken omfattning 
avskrivningar kommer att göras i ett företag.
8
 En fastighet består av både mark och byggnad. 
Eftersom mark inte skrivs av skiljer fastigheter sig en del mot andra stadigvarande tillgångar.
9
 
De värderingsmetoder som finns för att bestämma den så kallade avskrivningsbasen har 
främst nämnts som historisk utgift, nuvärde, marknadsbaserade värden och kassaflöde. Olika 
regelsamlingar i skilda länder ger olika syn på vilken värderingsmetod som ska användas.
10
 
Enligt International Financial Reporting Standards (IFRS) ska förvaltningsfastigheter värderas 
till verkligt värde medan IFRS för små och medelstora företag (IFRS for SMEs), och då även 
det svenska K3, kräver att fastigheter tas upp till historisk utgift eller anskaffningskostnad. 
                                                          
3
 Agneta Stark, Avskrivningar: om anläggningstillgångar 
4
 Hans Lind & Håkan Bejrum, Nya principer för avskrivning: en strategi för ”rätt” bokfört värde på offentliga 
fastigheter, (Stockholm: Svenska Kommunförbundet, 2002). 
5
 PricewaterhouseCoopers, K3 i praktiken: PwC:s handbok vid tillämpning av K3, (Lund: Studentlitteratur, 2012). 
6
 Bokföringsnämnden, Remissvar, (webbplats: http://www.bfn.se/remisser/Arkiv/K3/remissvar-k3.asp, 
hämtad: 2013-03-05). 
7
 BFN, Remissvar; PwC, K3 i praktiken 
8
 Stark, Avskrivningar: om anläggningstillgångar 
9
 Jordabalk (1970:994) 
10
 Lantmäteriverket & Mäklarsamfundet, Fastighetsvärdering: grundläggande teori och praktisk värdering, 
(Gävle: Lantmäteriverket; Solna: Mäklarsamfundet, 2010). 
3 
 
1.1.3 Vägen till K3 
Historiskt har redovisningen varit landspecifik. Det har funnits en anglosaxisk och en 
kontinental tradition, och det har förekommit variationer inom de båda riktningarna. I Sverige, 
liksom andra länder, har redovisningens utveckling kommit utifrån genom influenser i 
kombination med landets egen kultur, lagar, finansieringsform, skattesystem etcetera. Olika 
länders finansiella rapporter har visat på skillnader i synsätt på redovisning. I den allt mer 
globaliserade marknad som har vuxit fram de senaste årtiondena har det skapats incitament 
för en internationell harmonisering inom redovisning. Multinationella företag, globala 
aktiemarknader, internationell handel och investeringar är några anledningar till att ett behov 
av jämförbart finansiellt material skapats.
11
 
 
Som ett led i harmoniseringsprocessen har International Accounting Standards Board (IASB) 
skapat ett verk av redovisningsstandarder kallat IFRS. Europeiska Unionen (EU) har genom 
förordning 1606/2002 godkänt en IFRS-version som från och med år 2005 blev obligatorisk 
för noterade företags koncernredovisning inom EU-området. EU driver 
harmoniseringsprocessen med direktiv och förordningar. Direktiven måste implementeras i 
medlemslandets egen lagstiftning medan en förordning är en direkt bindande lag för 
medlemsländerna. Främst är det EU:s fjärde och sjunde direktiv som berör redovisning. 
Genom Sveriges inträde i EU 1995 har direktiven implementerats i svensk lagstiftning. IFRS 
är skapad med stora noterade företag i åtanke. Därför började IASB år 2003 att utveckla IFRS 
for SMEs, som är en förenkling av IFRS.
12
 
IFRS är skapat efter IASB:s föreställningsram. I de fall en standard är i konflikt med 
föreställningsramens egenskaper går dock standarden före. Föreställningsramen är en 
begreppssamling med utgångspunkt i att redovisningens syfte är att skapa information till 
ekonomiska beslutsfattare. Ekonomiska beslutsfattare beskrivs som existerande och 
potentiella investerare, lån- samt kreditgivare. De är de primära användarna av den finansiella 
informationen och ska vara i fokus vid framställande av finansiella rapporter, enligt IASB.
13
 I 
de kvalitativa egenskaperna i föreställningsramen är tillförlitlighet, i vilken ingår att 
redovisningen ska ge en korrekt och rättvisande bild, begriplighet, relevans och jämförbarhet 
viktiga begrepp.
14
 
I Sverige ansvarar BFN för att främja god redovisningssed och att utarbeta allmänna råd vid 
tillämpning av Bokföringslag (1999:1078) och Årsredovisningslag (1995:1554). BFN startade 
2004 med K-projektet. Ett projekt som ska ta fram fyra regelverk, där BFNAR 2012:1, 
Årsredovisning och koncernredovisning (K3) är huvudalternativet vid upprättandet av 
årsredovisning för onoterade företag. Utformningen av K3 har skett inom ramen för ÅRL, 
men vid framtagandet har BFN haft IFRS for SMEs som utgångspunkt. K3, som är ett 
                                                          
11
 Christopher Nobes & Robert Henry Parker, Comparative International Accounting, uppl. 12, (Harlow: 
Pearson, 2012). 
12
 Ibid 
13
 IFRS, IFRS-for-SMEs, (webbplats: http://www.ifrs.org/IFRS-for-SMEs/Pages/IFRS-for-SMEs.aspx, hämtad: 
2013-03-05). 
14
 Jan Thomasson, Extern redovisning och finansiell analys, uppl. 12, (Malmö: Liber, 2007). 
4 
 
principbaserat regelverk, ska börja tillämpas på räkenskapsår som påbörjas efter den 31 
december 2013, medan jämförelsetal blir obligatoriska från och med den 1 januari 2013.
15
 
1.2 Problemdiskussion 
Införandet av komponentavskrivningar är intressant ur många synvinklar för 
fastighetsbranschen. Ett fastighetsföretag har stora materiella anläggningstillgångar och valet 
av avskrivningsmetod har därmed möjligheten att kraftigt påverka hur de finansiella 
rapporterna ser ut. Byte av avskrivningsmetod till komponentavskrivningar skapar därför en 
mängd frågeställningar för fastighetsföretag. Remissvaren har tydligt visat att förändringen är 
oönskad inom branschen och det främsta skälet som uppgivits har varit den ökade 
administrativa bördan och kostnaden. En genomläsning av remissvaren pekar på att fördelen 
med komponentavskrivningar är en mer rättvisande bild, vilket även följer redovisningens 
föreställningsram.
16
 Fördelarna förefaller grunda sig på en teoretisk tanke om varför 
avskrivningar ska göras.  
Tidigare avskrivningsmetoder kan ha gjorts av andra motiv från företagets sida än att enbart 
följa regelverk. Motiv kan exempelvis vara tagna med budgethänsyn eller att försöka spegla 
företagets verklighet. Teori om avskrivningar grundar sig ofta i att en kostnad ska allokeras 
under en tillgångs nyttjandeperiod. Motiven ett företag har med sina avskrivningar behöver 
inte grunda sig i denna teori, eller för den delen annan befintlig teori. Varje företag kan ha sin 
unika syn på vad avskrivningarna ska uppfylla. Teorin om att en kostnad ska allokeras skapar 
en rättvisande bild av företagets tillgångar och tillgodoser redovisningens 
matchningsprincip.
17
 Normbildare skapar ofta råd och lagstiftning med denna eller liknande 
teori i tanke om varför avskrivningar görs.
18
  
Vid skapande av råd utgår BFN från föreställningsramen av IASB och att finansiella 
rapporters primära användare är aktörer på kapitalmarknader. Företagen behöver dock inte 
göra sina avskrivningar av motiv att skapa användbar information åt exempelvis en potentiell 
investerare. Deras val av metod kan spegla sig i vad de vill visa eller uppnå i praktiken. Detta 
skapar en skillnad mellan hur lagstiftare och företag ser på redovisning och då även 
avskrivningar. De finansiella rapporter ett onoterat företag skapar kan likväl vara framtagen 
för andra forum än kapitalmarknader, vilket möjliggörs i ett principbaserat regelverk som K3 
där det finns spelrum för hur avskrivningar kan göras. Spelrummet skapar en flexibilitet för 
hur företagen kan göra avskrivningar och möjliggör att företag kan ha olika motiv med sina 
avskrivningar. En försiktig värdering av sina tillgångar innebär en mindre avskrivningsbas 
jämfört med värdering efter verkligt värde. Därmed blir också valet av avskrivningsmetod 
ibland branschspecifikt och ibland företagsspecifikt efter vad som passar företagens motiv och 
vem man vänder sig till.
19
  
                                                          
15
 BFN, Bokföringsnämndens vägledning, (webbplats: http://www.bfn.se/REDOVISNING/VAG/VL12-1-K3.pdf,   
hämtad: 2013-03-01).  
16
 BFN, Remissvar 
17
 Vernon Kam, Accounting Theory, uppl. 2, (New York: Wiley, 1990). 
18
 IFRS, IFRS-for-SMEs  
19
 Stark, Avskrivningar: om anläggningstillgångar 
5 
 
En intressant fråga är om ett företag är intresserat av att skapa en rättvisande bild av dess 
finansiella rapporter av anledningen att det står i föreställningsramen eller ett regelverk. Gör 
de avskrivningar av andra anledningar? Om avskrivningar görs med ett specifikt motiv 
kommer ett ofrivilligt byte av avskrivningsmetod påverka företag med stora materiella 
anläggningstillgångar. För att fortsätta med detta motiv kommer en del överväganden krävas 
av företaget.  
Värderingen av fastigheter ska enligt K3 ske till anskaffningskostnad. Fastighetsmarknaden 
idag är reglerad, vilket skapar reglerade framtida kassaflöden, och de hyror fastighetsföretag 
kan ta ut är ofta inte tillräckligt för att skapa en ekonomisk vinst vid nybyggnation eller 
förvärv. Ett alternativ är då att inte bygga nya bostäder medan ett annat är att direkt göra en 
nedskrivning på tillgången. Byte av avskrivningsmetod kan komma att påverka värderingen 
och därmed anskaffningsvärdet och företagens ekonomiska kalkyler. Vid förvärv måste 
fastighetsföretagen göra en värdering av fastigheten och komponenterna, vilket kan påverka 
avskrivningarna. Komponentavskrivningar har även visat sig kunna ge en snabbare 
avskrivningstakt i fastighetsföretag.
20
 Att marken, en del av en fastighets marknadsvärde, inte 
skrivs av gör möjligtvis att avskrivningar är mindre viktiga än vad man tror för företagens 
kalkyler. Är ett byte till komponentavskrivningar inte välkommet av anledningen att 
avskrivningar för fastigheter borde vara schablonartade och ha enkla lösningar?  
Att övervägandena kan bli komplicerade i en teknikintensiv fastighet med ett stort antal 
väsentliga komponenter med varierande ekonomisk livslängd kan tänkas. Underhållsarbeten 
som tidigare kostnadsförts kommer nu till större del att aktiveras vilket kommer påverka de 
finansiella rapporterna i olika grad. Övervägandena kan bli många för att fastighetsföretagen 
ska upprätthålla sina eventuella motiv med avskrivningar vid införandet av K3. Eller kommer 
företagens motiv med avskrivningar påverka i vilken omfattning komponentavskrivningar 
görs? 
1.3 Syfte 
Syftet med denna uppsats är att utreda vilka motiv fastighetsföretag har med sina 
avskrivningar. Studien undersöker vilka överväganden som kan behöva göras för att 
upprätthålla dessa motiv vid övergången till K3 och komponentavskrivningar.  
1.4 Uppsatsens disposition 
Kapitel 2. Metod 
Metodkapitlet kommer att behandla tillvägagångssättet för att uppnå syftet med vår uppsats. 
Vi kommer i detta kapitel att beskriva hur vi har gått tillväga, vilken litteratur som vi har 
granskat samt presentera vilka fallföretag vi har intervjuat och vad vi har övervägt vid 
genomförande av intervjuer. Genom detta kapitel kan läsaren förstå vad vi vill förmedla med vår 
uppsats. 
                                                          
20
 Bo Nordlund & Stellan Lundström, "Debatten om byggnadsavskrivning får ny näring", (webbplats: 
http://fastighetsnytt.se/2012/11/debatten-om-byggnadsavskrivning-far-ny-naring/, hämtad: 2013-04-22). 
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Kapitel 3. Teoretisk referensram 
I detta kapitel kommer vi att inleda med teori om vad värde för en fastighet innebär och 
hur den värderas. Begreppet nyttjandeperiod av en fastighet gås igenom och följs av 
teorier och litteratur som behandlar avskrivningar och med vilka olika motiv som de görs. 
Läsaren ges sedan en inblick i den svenska fastighetsmarknaden.  
Kapitel 4. Empiri 
I detta avsnitt presenteras vårt insamlade material utifrån fyra huvuddelar; avskrivningar och 
komponentavskrivningar, aktivering vs kostnadsföring av underhåll och reparationer, 
värdering av fastigheter vid förvärv och nybyggnation samt synen på fastighetsmarknaden. 
Presentation av fallföretagen finns i metodkapitlet. 
Kapitel 5. Analys 
Följande kapitel binder samman den teoretiska referensramen med vårt empiriska material. 
Analysen följer strukturen för empirin. Analysen ligger till grund för att kunna uppnå syftet 
med studien samt leder till studiens slutsats.  
Kapitel 6. Slutdiskussion  
Detta kapitel innehåller slutdiskussion utifrån analysen samt våra egna tankar utifrån det vi 
har funnit genom undersökningen. Diskussionen innehåller våra slutsatser av studiens syfte. 
Slutligen återger vi förslag till vidare forskning inom området.   
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Kapitel 2. Metod 
Metodkapitlet kommer att behandla tillvägagångssättet för att uppnå syftet med vår uppsats. 
Vi kommer i detta kapitel att beskriva hur vi har gått tillväga, vilken litteratur som vi har 
granskat samt presentera vilka fallföretag vi har intervjuat och vad vi har övervägt vid 
genomförande av intervjuer. Genom detta kapitel kan läsaren förstå vad vi vill förmedla med vår 
uppsats. 
 
2.1 Tillvägagångssätt  
För att komma igång med vårt projekt, en undersökning om vilka motiven till val av 
avskrivningsmetod är, har litteraturgranskning varit en stor del av arbetsprocessen.  Vi ville 
undersöka om hur införandet av komponentavskrivningar kommer att påverka motiven till val 
av avskrivningsmetod. För att förstå problematiken fick vi ta ett steg tillbaka och fundera på 
värderingen av fastigheter, vilket har varit ett viktigt studieområde då det lägger grunden för 
avskrivningsbasen. Vi har utgått från teori om avskrivningar och snävat in oss mer mot 
komponentavskrivningar och fastighetsmarknaden. Efter att ha granskat litteratur har vi även 
följt debatten som behandlar införandet av K3 och komponentavskrivningar för 
fastighetsföretag. Denna debatt har främst utgått från artiklar skrivna av redovisningsexperter.  
Efter att ha samlat ihop material under informationssökningen fanns det ett stort antal källor. 
Vi valde källorna noggrant för att försäkra oss om att den givna informationen var korrekt. 
Teoriböcker kring avskrivningar och värdering har varit till stor hjälp. Dessa källor 
kompletterades sedan med artiklar. Artiklarna bidrog med debatten som pågår i Sverige 
gällande införandet av K3 och hur nya bestämmelser kommer att kunna påverka synen på 
fastighetsföretagens avskrivningar. Källorna består främst av litteratur och artiklar från 
sakkunniga inom de områden vi undersökt.  
I den teoretiska referensramen har vi inledningsvis gått igenom värdering av fastigheter samt 
hur dess nyttjandeperiod fastställs. Därefter har vi presenterat befintliga teorier kring 
avskrivningar och komponentavskrivningar samt dess problematik. Vi har även beskrivit hur 
fastighets- och flerbostadsmarknaden ser ut i Sverige för att sedan kunna dra paralleller 
mellan hur teorin förhåller sig till praktiken. Information till empirin samlade vi in genom 
skriftligt underlag från ett kommunalt företag samt två intervjuer med privata aktörer och en 
med ett kommunalt fastighetsföretag. Efter att ha presenterat vår teoretiska referensram och 
samlat in information till empirin hade vi hamnat i slutskedet av vårt projekt. Sista faserna av 
arbetsprocessen var att analysera materialet utifrån vad som redan har skrivits och forskats 
kring samt baserat på de intervjuades erfarenheter och avsluta med en slutdiskussion. Det blev 
en skildring av hur teorin kring komponentavskrivningar förhåller sig till praktiken och vilka 
andra faktorer som är av vikt.  
 
Uppsatsen har inte varit en linjär process. Vi har åtskilliga gånger reviderat våra tankar och 
behövt lägga till och ta bort material från alla delar av uppsatsen. Till en början var vi inne 
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enbart på komponentavskrivningar, men vi fick ta några steg tillbaka och börja med 
problematiken kring avskrivningar. Därmed kunde vi reflektera kring 
komponentavskrivningar och hur det påverkar avskrivningars motiv. Detta ledde in till nästa 
fråga som behandlade hur en fastighet värderas. Fastighetsvärderingen är en viktig aspekt som 
inte får glömmas bort då det kan påverka avskrivningsbasen. Att boka intervjuer med olika 
fastighetsföretag var inte problemfritt utan vi stötte på en del hinder. I slutändan löste sig 
allting på ett förmånligt vis och tack vare variationen i företagsstorlek fick vi även olika 
perspektiv på problematiken kring avskrivningar och komponentavskrivningar. 
2.2 Företagsekonomiska forskningsmetoder – kvalitativ metod 
Beroende på vilken typ av information som behöver hittas kan tillvägagångssätten variera. 
Det finns två välkända forskningsmetoder som man utgår från vid olika undersökningar. Det 
förekommer även att båda dessa metoder används som en kombination för att få fram bästa 
möjliga resultat. Dessa metoder är kvantitativ och kvalitativ forskningsmetod. För att kunna 
finna lämplig information och empiri för vår uppsats har vi valt att följa den kvalitativa 
forskningsmetoden. Vårt val grundar sig på en del olika faktorer. Den främsta faktorn är att vi 
ska kunna få svar på frågan ”varför?”, vilken utgör en viktig del av den kvalitativa metoden. 
Med tanke på vår ovanstående problemdiskussion och frågorna som vi vill ha svar på kräver 
det att vi går in på djupet för att kunna få svar på varför det är på ett visst sätt och hur 
införandet av komponentavskrivningar kan påverka motiven med avskrivningar.
1
  
Vid kvalitativ analys kan man använda sig av en rad olika delmetoder. Det kan vara allt från 
intervjuer och fokusgrupper till observationer. Målet med en kvalitativ undersökning kan 
sägas vara exemplifiering och att man genom exempel ska kunna dra slutsatser om ämnet i 
fråga. För vår del valde vi att intervjua fyra fallföretag och därmed få inblick i vad de har för 
motiv med avskrivningar samt om företagen anser att det finns en problematik med deras 
använda metoder. Utifrån detta har vi sedan kunnat genomföra vår analys.  
Med kvalitativ analys öppnas nya möjligheter och det kan ge oss nya infallsvinklar på den 
litteratur vi har granskat under studien. Till en början fokuserade vi på avskrivningar och 
komponentavskrivningar, men det ledde sedan till andra frågeställningar som uppstod i 
samband med undersökningarna. Vi fick kännedom om andra faktorer som kan påverka 
värdering och avskrivningar. Det finns däremot även faror med kvalitativ analys, varav en av 
de stora är att man glömmer bort sin egen analys och endast baserar resultaten på vad den 
intervjuade har sagt.
2
 Risken att intervjuerna blir subjektiva finns i vår metod. Dock såg vi 
den kvalitativa metoden som en bra möjlighet att få en djupgående diskussion med våra 
respondenter om deras företags synsätt. Att genomföra informella intervjuer tycker vi har 
varit passande i det avseendet. 
Genom att ha kännedom om farorna som finns i samband med kvalitativ analys anser vi att 
det blev lättare att undvika dessa faror. Ett sätt för oss är att vi även tar upp frågeställningar 
                                                          
1
 Conny Svenning, Metodboken: Samhällsvetenskaplig metod och metodutveckling: klassiska och nya metoder i 
informationssamhället: källkritik på Internet, uppl. 5 (Eslöv: Lorentz, 2003). 
2
 Ibid 
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som har uppkommit i efterhand, snarare än att nöja oss enbart med vår ursprungliga 
frågeställning. På så vis blir analysen inte lidande jämfört med om vi enbart hade fokuserat på 
vad företagen hade sagt.  
2.3 Intervjuer 
Intervjuerna var vår främsta aktivitet när det kommer till insamling av information till 
empirin. Det är, som vi redan har nämnt, en del av den kvalitativa forskningsmetoden. 
Metoden kring intervjuer gick ut på att vi hade valt ett antal fallföretag som vi intervjuade om 
de ämnesområden vi undersökte. Viktigt att tänka på vid intervjuer är användandet av någon 
typ av media för att spela in intervjun. Därmed kunde vi försäkra oss om att vi får med allt 
och vid senare tillfällen kunna återvända och lyssna på det som har sagts.
3
 
Användandet av intervjuer är inte så enkelt att man följer en viss linje då det finns ett antal 
olika intervjumetoder som man kan använda sig utav. Faktorer som avgör vilken metod är 
sättet man ställer frågor på, antalet personer som intervjuas per intervju samt om intervjuerna 
har en direkt eller indirekt karaktäristika.
4
 Hellevik har utifrån dessa faktorer utarbetat ett 
schema som visar hur frågor och svar kan påverka vilken typ av intervjumetod som man 
följer. 
Tabell 2.1. Olika former av intervjuer med avseende på systematiken i frågor och svar enligt Hellevik. 
 
 Osystematiskt Systematiskt 
Osystematiskt Informell intervju Omöjlig kombination 
Systematiskt Ostrukturerad intervju Strukturerad intervju 
 Källa: Svenning. C Metodboken; Samhällsvetenskaplig metod och metodutveckling. (2003) 
För vår del hamnade vi i rutan för informell intervju i tabell 2.1. Dessutom ville vi ha 
möjligheten till att ställa följdfrågor under intervjuernas gång för att försäkra oss att vi även 
får svar på ”varför?”. De andra kombinationerna blev därmed inte intressanta för vår empiri. 
Vid informella intervjuer finns det inga regler som ska följas utan det är upp till oss och vår 
kreativitet att skapa de bästa möjliga förutsättningarna.  
Frågemetoder är särskilt känsliga när det kommer till intervjuer då det förekommer att 
frågorna kan vara formulerade på ett otydligt vis eller att man som intervjuare är otydlig när 
man ställer frågorna. Tillsammans leder detta till frågan om undersökningarnas validitet och 
om vi lyckas att mäta det vi avser att mäta.
5
 Genom att förbereda eventuella följdfrågor var vi 
väl förberedda inför våra intervjuer. Det bidrog till att konversationen med respondenterna 
kunde flyta på och att vi visade att vi var säkra på både frågorna samt teorier och annan 
information som finns kring ämnet. 
                                                          
3
 Svenning, Metodboken: Samhällsvetenskaplig metod och metodutveckling 
4
 Ibid   
5
 Ibid 
Registrering av svar 
Presentation av frågor 
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2.3.1 Val av fallföretag 
Urvalet i denna studie är gjord efter företag som kommer tillämpa K3. Större företag ska alltid 
tillämpa K3 förutsatt att de ej är en del av en koncern och därmed tillämpar IFRS. Enligt ÅRL 
1 kap. 3§ är företag som under vart och ett av de två senaste räkenskapsåren haft fler än 50 
medelanställda, haft en redovisad balansomslutning till mer än 40 miljoner kronor eller 
redovisad nettoomsättning på mer än 80 miljoner kronor, bundna till att följa K3.
6
 
Studien kommer begränsa sig till onoterade fastighetsföretag, som har möjlighet att följa K3. 
Anledningen till detta är att fastighetsföretag, som har stora materiella anläggningstillgångar, 
berörs mycket av vald avskrivningsmetod på olika sätt. Därför har också tidigare debatt om 
införandet av komponentavskrivningar i K3 varit fokuserad kring fastighetsföretag.  
Slutligen fokuserar studien på både privata och kommunala fastighetsföretag. Valet av denna 
uppdelning grundar sig i att vi vill undersöka skillnader i motiv för avskrivningar inom 
respektive sektor för att få in ett flertal olika synsätt, som eventuellt inte hade framkommit om 
vi valt att endast fokusera på samma typ av företag. Jämförelsen av de onoterade företagen 
görs genom intervjuer med lika många privata som kommunalt ägda fastighetsföretag. 
 
Två kommunala företag och två privata företag ingår i studien, varav ett av de kommunala 
svarade skriftligt på våra frågor. Vi valde att ha variation i storlek på företagen, för att se om 
det gör någon skillnad beroende på antalet bostäder som företagen äger. 
2.3.2 Presentation av fallföretag 
Lunds Kommuns Fastighets AB – LKF 
LKF är ett kommunalt fastighetsföretag, som är helägt av Lunds kommun. Företaget är 
dessutom medlem i SABO, som är en intresseorganisation för allmännyttiga fastighetsföretag. 
Bolaget bildades 1947 med det huvudsakliga syftet att erbjuda lundaborna kvalitativa bostäder 
till en rimlig kostnad. LKF ska se till att skapa förutsättningar för tillväxt och utveckling inom 
Lunds kommun. Deras uppdrag består av att förvärva, äga, bygga och förvalta fastigheter med 
bostäder. Förutom bostäder förvaltar de även fastigheter med affärslägenheter och andra 
kollektiva anordningar.
7
  
Vid det senaste årsskiftet fanns det totalt 192 medarbetare inom LKF, vilket motsvarar antalet 
medarbetare året innan. Totalt ägs och förvaltas 8873 hyreslägenheter hos LKF. Utöver 
hyreslägenheterna, så äger bolaget även merparten av Lunds kommuns äldreboenden, ett antal 
stadsdelscentrum samt ett 40-tal affärslokaler som uppgick till ett sammanlagt värde av 8556 
Mkr under år 2012.
8
  
Företagets omsättning var 832 Mkr under år 2012, vilket innebar en ökning med 30 Mkr 
jämfört med året innan. Även resultatet efter finansnetto hade ökat mellan år 2011 och 2012, 
                                                          
6
 BFN, Bokföringsnämndens allmänna råd: BFNAR 2012:1, (webbplats: 
http://www.bfn.se/redovisning/rad/bfnar12-1-grund.pdf, hämtad: 2013-04-22). 
7
 Lunds Kommuns Fastighets AB, Årsredovisning 2012 
8
 Ibid 
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det var dock ingen större skillnad.
9
 Vi fick hjälp av ekonomichefen Igny Winberg vid 
insamling av material till empirin. Igny svarade skriftligt på våra frågor. 
Fastighets AB Exxit 
Fastighets AB Exxit är ett privatägt fastighetsbolag, som bildades år 1991. Bolaget äger 
endast hyresfastigheter och äger i nuläget cirka 200 lägenheter. Dessa är uppdelade på fem 
fastigheter, som är i form av moderna och välplanerade parhus och marklägenheter. 
Fastighetsbeståndet är koncentrerat till Helsingborg, Ängelholm och Mellanskåne. 
Målsättningen inom Exxit är att hyresgästerna ska bo länge hos dem. Detta anser bolaget kan 
uppnås genom en serviceorienterad förvaltning.
10
 En annan målsättning inom företaget är att 
förvärva kompletterande förvaltningsfastigheter i nordvästra Skåne.
11
 
Under år 2012 hade företaget en omsättning på cirka 17 Mkr, vilket inte var någon större 
skillnad jämfört med året innan. Man har de senaste åren haft en jämn utveckling av 
omsättningen. Det är två personer som är verksamma inom bolaget, varav en är VD:n 
Torbjörn Lanker.
12
 Det är ett mindre företag som inte blir tvungen till att följa K3, men de har 
möjligheten att göra det. Intervjun hölls med Torbjörn Lanker, som har varit verksam inom 
Exxit sedan företagets bildande. 
AF Bostäder – AFB  
AF Bostäder har sedan 1983 varit en fristående stiftelse som har i uppgift att hitta bostäder 
som är bra och billiga för deras unga hyresgäster, som är på väg ut i livet. AFB är södra 
Sveriges största studentbostadsföretag. Deras vision är att bli det bästa 
studentbostadsföretaget i landet.
13
  
Inom AFB ägs och förvaltas cirka 5800 bostäder. Det finns även kommersiella lokaler som är 
i anslutning till deras bostadsområden och tillgängliga för uthyrning. Ett välkänt problem i 
Lund är bristen på bostäder för studenter, detta har lett till att AFB har infört en 
expansionsplan som sträcker sig mellan åren 2009 och 2014.
14
 
Nettoomsättningen för AFB har ökat under 2012 jämfört med året innan. AFB hade då en 
omsättning på cirka 256 Mkr. Även årets resultat för år 2012 ökade med en hel del och 
hamnade på 16 Mkr, vilket visar på en ökning med nästan 50 %. Förändringar inom personal 
ägde också rum, man ökade med fyra personer och blev totalt 63 anställda inom AFB.
15
 En av 
de anställda är ekonomichefen Mats Rudenschöld, som vi träffade under vår intervju med 
företaget. Mats har varit verksam inom AFB sedan fem år tillbaka.  
Anonymt kommunalt fastighetsföretag (i fortsättningen Brahem) 
Brahem har varit en viktig aktör i framväxten i staden, som de är verksamma inom. Sedan 
början på 1940-talet har företaget haft en framträdande roll i stadens bostadsutveckling. 
                                                          
9
 Lunds Kommuns Fastighets AB, Årsredovisning 2012 
10
 Fastighets AB Exxit, (webbplats: www.exxit.se, hämtad 2013-04-20) 
11
 Fastighets AB Exxit, Årsredovisning 2012 
12
 Ibid 
13
 AF Bostäder, (webbplats: www.afb.se, hämtad: 2013-04-20). 
14
 AF Bostäder, Årsredovisning 2012 
15
 Ibid 
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Brahem är helägt av stadens kommun och äger cirka 10 000 hyreslägenheter. Vid sidan av 
hyreslägenheterna äger företaget även omkring 300 lokaler. En viktig del av deras verksamhet 
berör omsorg av miljön och de sparar flera miljoner årligen på minskad energiförbrukning i 
deras hus.
16
 
Koncernen, som företaget är en del utav, visade på en minskning av driftnettot från år 2011 
till år 2012 som hamnade på omkring 200 Mkr. Även årets resultat följde en likadan 
utveckling om man jämför de senaste två åren. Resultatet för år 2012 hamnade på cirka 55 
Mkr, vilket är en minskning med cirka 10 Mkr jämfört med år 2011. Personalens storlek har 
däremot följt en konstant linje och vid årsskiftet uppgick antalet anställda till 109 personer.
17
 
 
  
                                                          
16
 Brahem (anonymt), Årsredovisning 2012 
17
 Ibid  
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Kapitel 3. Teoretisk referensram 
I detta kapitel kommer vi att inleda med teori om vad värde för en fastighet innebär och 
hur den värderas. Begreppet nyttjandeperiod av en fastighet gås igenom och följs av 
teorier och litteratur som behandlar avskrivningar och med vilka olika motiv som de 
görs. Läsaren ges sedan en inblick i den svenska fastighetsmarknaden. 
 
3.1 Värdering av fastigheter 
I denna del ges en teoretisk bakgrund om hur fastighetsföretag kan välja att värdera sina 
fastigheter. Detta är relevant då värdering vid anskaffning eller förvärv kan påverka i vilken 
omfattning och hur avskrivningarna görs. En ändring av avskrivningsmetod kan därför 
påverka hur fastighetsföretagen väljer att värdera sina fastighetsbestånd. 
3.1.1 Bakgrund 
Ett fastighetsbestånd kan bestå av både äldre och nyare fastigheter. Nyare fastigheter har visat 
sig ha svårt att klara av kostnaderna, vilket kan innefatta avskrivningarna. En ny fastighet kan 
därmed behöva skrivas ned direkt när tillgången står klar för att det för företaget 
överhuvudtaget ska vara möjligt att bygga nytt ur ett ekonomiskt perspektiv. Detta då 
marknadsvärdet direkt vid färdigställande understiger produktionskostnaderna.
1
 Privata ägare 
har menat på att det inte lönar sig att bygga nytt eftersom hyrorna inte täcker 
kapitalkostnaderna. Inflation har ofta setts som en räddning vid detta problem. 
Hyressättningen påverkas också mer för ett företags fastigheter vid nybyggnation. Detta då 
höga kapitalkostnader kommer slås ut över äldre fastigheter med lägre kostnader.
2
 Detta gör 
att ortspriser inte skiljer sig så mycket åt som det skulle göra vid fri hyressättning där 
marknaden styrde helt och hållet. En centralt belägen fastighet i en storstad kan i nuläget inte 
inbringa mycket mer i hyra än en fastighet i landsort. Detta trots att det kan finnas stora 
skillnader i kostnad vid nybyggnation på olika orter.
3
  
Det som ska värderas är vad som ingår i begreppet fastighet enligt Jordabalken (JB). I Sverige 
är all mark indelad i fastigheter. JB kap.1 1§ lyder; ”Fast egendom är jord. Denna är indelad 
i fastigheter. En fastighet avgränsas antingen horisontellt eller både horisontellt och 
vertikalt.” Alltså kan man säga att en fastighet främst är ett eller flera avgränsade områden på 
marken. Till varje fastighet kan det tillhöra ett antal olika delar, det finns föreskrivet i JB 
kap.2 1§ att: 
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Till en fastighet hör 
byggnader, ledningar, stängsel och andra anläggningar som har anbragts inom 
fastigheten för stadigvarande bruk, 
på rot stående träd och andra växter, 
naturlig gödsel. 
Till en fastighet hör även en sådan byggnad eller annan anläggning som är uppförd 
utanför fastigheten, om den är avsedd för stadigvarande bruk vid utövandet av ett 
servitut till förmån för fastigheten och inte hör till den fastighet där den finns. 
Detsamma gäller i fråga om en ledning eller annan anordning för vilken ledningsrätt 
har beviljats, om det vid en förrättning enligt ledningsrättslagen (1973:1144) har 
förordnats att rätten skall höra till fastigheten. Lag (2006:42). 
 
Värdet på fastigheten uppstår när en nytta ges som tillfredsställer ett behov. På grund av 
behovet som finns uppstår ett värde på fastigheten som gör det möjligt att byte kan ske mot 
exempelvis pengar. Den historiska utgiften för fastigheten saknar egentligen betydelse för 
värdet, som blir föremål för bedömning. Behovet av fastigheten påverkar vilket värde den har. 
Då uppstår frågan om vem den har ett värde för. En unik aspekt vid värdering av fastigheter är 
att de har ett visst läge. Två fastigheter kan se lika ut men beroende på läget på mark är de inte 
likadana. Fastigheter har också en lång livslängd och det krävs stora tillsatser av kapital för att 
fortsatt kunna använda den. Omsättningen på marknaden är låg och innefattar bara ett fåtal 
intressenter och flertalet fastigheter som omsätts är begagnade i den meningen att det sällan är 
nybyggnationer.
4
 
Enligt K3 ska förvaltningsfastigheter värderas till anskaffningsvärde, det värde som sätts på 
tillgången vid första tillfället. Vid förvärv kommer en värdering behöva göras för att 
bestämma vad som ska räknas in i anskaffningsvärdet.
5
 Även vid förvärv ska en 
komponentuppdelning göras och det kan bli lämpligt att tilldela ett lågt värde till komponenter 
med kort återstående livslängd.
6
  
Ibland höjs röster för att avskrivningar på fastigheter är onödiga då värdet på fastigheter över 
tid sällan har visat sig sjunka.
7
 Värdet på fastigheten sjunker dock även med ett bra underhåll. 
Det är snarare markvärdet som ökar och det finns potential att marken kan ge framtida 
ekonomiska fördelar. Därmed blir det geografiska läget för fastigheter betydelsefullt för 
värdering och pris.
8
 Mark har i normalfallet en obegränsad livslängd och skrivs inte av.
9
 
Byggnaden och marken kan särskiljas och avskrivningsbehovet ligger därför på byggnaden 
oavsett markens värde. Markens obegränsade livslängd ska inte ses som ett sätt att skriva av 
byggnaden under en längre tid än byggnadens nyttjandeperiod. Detta eftersom ett högre 
markvärde ofta leder till ett högre omvandlingstryck på byggnaden och större utbyte av 
komponenter. Därmed borde avskrivningstakten bli högre eftersom den ekonomiska 
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livslängden minskar för en byggnad med ett stigande markvärde.
10
 Figur 3.1 visar på hur det 
bokförda värdet på en fastighet kan ändras över tid. Då markvärde ej skrivs av är det enbart 
värdet av byggnaden som blir lägre med tiden. 
                                               
Figur 3.1 Real avskrivning fastighet respektive byggnadsdelen. Källa: Bo Nordlund & Pernilla Lundqvist, 
Byggnadsavskrivning och svenska redovisningsregler (2010) 
 
3.1.2 Värderingsmetoder 
Värde och värdering skapas utifrån olika teorier. Det finns två grunduppfattningar om vad en 
tillgång är värd. Den ekonomisk-teoretiska uppfattningen innebär att tillgångens värde beror 
på det betalningsnetto den kan ge upphov till. Därmed blir tillgångens anskaffningsvärde 
irrelevant. Den redovisningsinriktade uppfattningen är värdet på tillgången knutet till 
kostnaden för anskaffning. Ju högre anskaffningskostnad, desto högre värde. En tillgång 
måste även med redovisningsinriktning vara användbar och ge framtida ekonomiska 
överskott.
11
 
De olika värderingsmetoderna är värderarens möjlighet att försöka bedöma och hitta ett riktigt 
värde på fastigheten. Vid värdering av fastigheter talar man ofta om två olika 
värderingssituationer. De är överlåtelsesituation och innehavssituation. Vid överlåtelse åsyftas 
ofta ett marknadsvärde medan avkastningsvärdet är knutet till innehav. Marknadsvärdet 
speglar det mest sannolika bytespriset vid en försäljning under normala förhållanden. 
Marknadsvärden blir därmed en prognos för en framtida händelse till skillnad mot ett pris som 
är en faktisk händelse. Avkastningsvärdet speglar ett värde för en viss person eller företag. 
Företagets förmåga ihop med finansiering och beskattning påverkar avkastningsvärdets 
storlek. Definitionen på avkastningsvärde är: "Nuvärdet av förväntade framtida 
nettoöverskott". Nettoöverskottet innebär att intäkter från hyresinbetalningar subtraheras med 
drift- och underhållskostnader. Driftnettot ska bära kostnader för räntor och amorteringar samt 
förränta det egna kapitalet och skapar en uppfattning om vilka kostnader fastigheten klarar av. 
                                                          
10
 Bo Nordlund & Pernilla Lundqvist, Byggnadsavskrivning och svenska redovisningsregler, Balans, nr 10, (2010). 
11
 Stark, Avskrivningar: om anläggningstillgångar 
16 
 
Avkastningsvärdet eller driftnetto kan skilja sig mellan olika ägare som kan skapa ett högre 
värde.
12
  
Vid fastighetsvärdering används främst tre huvudmetoder; ortsprismetoden, nuvärdesmetoden 
och produktionskostnadsmetoden. Företag väljer ofta värderingsmetod efter vilket värde de 
efterfrågar.
13
 
Ortsprismetoden baseras på priser på jämförbara fastigheter inom ett visst område. 
Jämförbarheten bedöms exempelvis genom ålder, läge, storlek, skick och försäljningsdatum 
Tidigare köp av fastigheter relateras till olika faktorer, men fastigheter är sällan exakt lika 
varandra och priserna normeras därför genom ett nyckeltal. De olika normeringsmetoderna är: 
Bruttokapitaliseringsfaktorn beräknas enligt jämförelseobjektens köpeskilling dividerat med 
bruttohyra för att få fram en faktor som multipliceras med fastighetens bruttohyra för att 
skapa ett marknadsvärde. Detta nyckeltal tar inte hänsyn till variationer i underhållskostnader. 
Nettokapitaliseringsfaktorn beräknas enligt driftnetto dividerat med köpeskilling. Fastighetens 
driftnetto divideras med faktorn för att få fram ett marknadsvärde. Driftnetto innefattar 
hyresintäkter minus drift- och underhållskostnader. 
Köpeskillingskoefficienten beräknas genom att dividera objektens köpeskilling med 
taxeringsvärde och multiplicera med fastighetens taxeringsvärde. Denna metod används 
översiktligt och främst för underlag till fastighetsskatt. 
Areametoden beräknas genom att se vad priser per kvadratmeter är bland objekten och 
därefter räkna ut vad fastigheten är värd.  
Vilket normeringssätt man använder är unikt för varje situation för att göra en bra bedömning.  
För hyresfastigheter är samtliga tillämpliga.  
Nuvärdesmetoden är en benämning på de metoder som uppskattar diskonterade framtida 
nyttor från fastigheten. 
Cash-flowmetoden räknar med löpande in- och utbetalningar över en kalkylperiod. För varje 
år görs en uppskattning av betalningarna, vilka diskonteras till värdetidpunkten. Restvärdet 
ska också bedömas men förbises ofta för fastigheter.  
Intäkts/Kostnadsmetoden använder endast driftnettot år 1 i beräkningen. Antingen används en 
räntabilitets- eller diskonteringsmodell. Räntabilitetsmodellen innebär att driftnettot 
diskonteras för evig tid. Diskonteringsmodellen innebär att driftnettot nuvärdesberäknas för 
en begränsad tidsperiod. 
Produktionskostnadsmetoden ger inte något uttryck för värde då fastighetens värde inte 
behöver matcha kostnaderna för anskaffning eller produktion. Produktionskostnaden är av 
intresse då de påverkar prisbildningen. Metoden består av följande tre moment: 
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1. Bedöm återanskaffningskostnad för en ny eller likadan fastighet.  
2. Reducera värdet med hänsyn till värdeminskning som uppkommit genom ålder och bruk. 
Detta genomförs med hjälp av nedskrivning. 
3. Det framräknade nuvärdet adderas med markvärdet. 
3.2 Fastigheters nyttjandeperiod 
En fastighets nyttjandeperiod är ofta bedömd efter teknisk eller ekonomisk livslängd. Med 
teknisk livslängd menas den tid en byggnad eller del av byggnad, med normalt underhåll, kan 
utnyttjas för sin avsedda funktion. Ekonomisk livslängd innebär den tid som byggnaden är 
lönsam. Den ekonomiska livslängden är oftast kortare på grund av skattemässiga skäl.
14
 
Svenska redovisningsregler för avskrivningar finns i ÅRL kap.4 4§ och tillgångar med en 
begränsad nyttjandeperiod ska skrivas av systematiskt över denna period.
15
 I förarbetena till 
ÅRL användes tidigare begreppet ekonomisk livslängd, men har nu ändrats till 
nyttjandeperiod. Nyttjandeperiod definieras i K3:s allmänna råd 17.16 som:  
" Nyttjandeperiod är  
a) den period under vilken en tillgång förväntas vara tillgänglig att användas av ett 
företag, eller  
b)  det antal tillverkade enheter, eller motsvarande, som förväntas bli  
producerade med tillgången av ett företag." 
När nyttjandeperioden bestäms ska särskilda faktorer beaktas så som förväntad användning, 
slitage och legala aspekter.
16
 Faktorer som påverkar den ekonomiska livslängden är 
byggnadsteknik och -material, men även användningsområde och geografiskt läge täcks ofta 
in vid bedömningen av livslängd.
17
 
Byggnadskostnaderna består idag till allt större del av tekniska delar med kortare livslängd 
och till mindre del av byggnadsskal med längre livslängd. I början av 1900-talet bestod 
byggkostnaderna till 80 procent av stommen och resterande 20 procent var installationer. Idag 
är förhållandet det omvända.
18
 De tekniska delarna som idag finns i fastigheter kommer därför 
behöva bytas ut oftast långt innan fastighetens totala avskrivningstid är slut och troligtvis kan 
vissa delar behöva bytas flertalet gånger under avskrivningstiden. En fastighet som byggs idag 
med en hållbar betongstomme räknar man med ska stå i över 100 år. Detta är inte troligt för 
ett ventilationssystem, elsystem eller köksutrustning. De delarna kommer kanske att vara i 10, 
20 eller 30 år.
19
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För att avgöra avskrivningstid måste man bedöma en lämplig livslängd för tillgången. Denna 
livslängd ska vara så rättvisande som möjligt. Det framgår att den tekniska livslängden kan 
ingå som en delbedömning vid avgörande av nyttjandeperioden.
20
 Alla avskrivningstider är en 
bedömningsfråga om hur länge en byggnad eller del av byggnad förväntas ge ekonomiska 
fördelar och det har visat sig att det är väldigt svårt att dra några generella slutsatser om 
avskrivningstider. Underhållsplaner visar att det mesta av en fastighet, undantaget stommen, 
kommer bytas ut inom en 50-årsperiod.
21
 
Exempel på olika nyttjandetider för komponenter vid undersökning av underhållsplaner har 
visat på följande avskrivningstider:
22
 
 "VA ledningssystem 40-50 år 
 Balkonger 40-50 år 
 Fönster ca 35 år 
 Fasadbeklädnader 40-80 år 
 Yttertaksbeklädnader 30-50 år 
 Elledningar ca 40 år 
 Värmeledningssystem ca 45 år 
 Badrum: Sanitetsporslin, ytskikt mm 25-35 år 
 Rumsavgränsningar, innerväggar ca 50 år 
 Hissar ca 30 år 
 Köksinredningar ca 40 år" 
 
Studier har visat att avskrivningstider för flerbostadshus ligger mellan 40 och 50 år. Denna 
livslängd är baserad på ett förslitningsperspektiv. Med tanke på fördelning mellan kostnad för 
stomme relativt installationer så kan de tänkas att avskrivningstiden kan vara lägre än 40 år.
23
 
3.3 Avskrivningar 
En avskrivning definieras i K3 p. 17.12 som ”en systematisk periodisering av en tillgångs 
avskrivningsbara belopp över dess nyttjandeperiod”. En materiell anläggningstillgång som 
kan förväntas generera fördelar över tid ska, enligt matchningsprincipen, därmed skrivas av 
under tiden som fördelen ges. En avskrivning har historiskt beskrivits av American Institute 
of Certified Public Accountants (AICPA) som en process att systematiskt och rationellt 
allokera en kostnad.  
Intentionen med att göra avskrivningar är, ur ett redovisningssyfte, inte att visa ett verkligt 
värde på tillgången i balansräkningen. Det har tidigt funnits skillnader i hur individer ser på 
avskrivningar. De olika motiv med avskrivningar som kan finnas behöver inte vara förenligt 
med det av standardsättare uttalade ändamålet med redovisningen. Syftet från redovisningens 
föreställningsram kan snarare sägas främst utgå från en investerarteori. Investerarperspektivet 
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menar att redovisningen främst skapas för den externa marknaden, som bidrar med kapital 
och behöver information för att förutse framtida avkastning.
24
 
En avskrivnings storlek avgörs av tre faktorer: 
Avskrivningsbasen är det totala värdet som ska fördelas. Anskaffningsvärde, 
nuanskaffningsvärde och diskonterat nuvärde är några alternativ vid val av avskrivningsbas. I 
teorin ska restvärdet räknas bort, men detta ignoreras ofta för flertalet tillgångar då det i 
praktiken inte blir aktuellt. Avskrivningsbasen aktiveras som en tillgång i balansräkningen.  
Val av livslängd påverkar hur lång tid avskrivningsbasen fördelas över. Nyttjandetiden som 
väljs ska vara den förväntade tiden tillgången kommer att fylla sin funktion. Därmed är inte 
alltid teknisk livslängd den tid som väljs utan snarare ekonomisk livslängd. Beroende på 
exempelvis bedömda framtida risker kan tillgången skrivas av under kortare tid än den 
ekonomiska livslängden. 
Avskrivningsmetod eller tidsfördelningsmönster är den tredje faktorn som avgör 
avskrivningens storlek. Det finns ett flertal olika metoder som syftar att spegla användandet 
av tillgången över tid. Teoretiskt ska kostnaden relateras till värdet tillgången ger för varje 
period. I praktiken skulle detta vara komplicerat och därför finns metoder som fungerar som 
uppskattningar. Exempel på metoder som finns är proportionell, degressiv, progressiv, 
produktionsberoende och komponentavskrivningar.
25
 Det kan finnas olika motiv till varför en 
specifik metod ska väljas. Vanligast är användandet av den proportionella metoden. 
Anledningen till varför det är så beror på att denna metod medför fördelen att kostnaden delas 
upp på ett jämt sätt över tillgångens livslängd. Det är dessutom den enklaste modellen att 
tillämpa och att ha förståelse för. Förutom det nämnda, så har den proportionella metoden en 
positiv effekt på den rapporterade inkomsten. Metoden ger en högre nettoinkomst i början på 
tillgångens livslängd jämfört med andra accelererande metoder.
26
 
3.3.1 Underhåll och reparationer 
Enligt tidigare lagstiftning för materiella anläggningstillgångar har väsentliga underhåll och 
reparationer, som inte ansetts standardhöjande kunnat kostnadsföras direkt i resultaträkningen. 
Resultatet har då belastats kraftigt med denna kostnad de år underhållen gjorts istället för att 
spridas ut över den tid den ger en ekonomisk fördel. Detta har gjorts för en viss del som 
eventuellt ska ses som en investering och därmed aktiveras. Vid en kostnadsföring blir 
avskrivningstiden på en tillgång som helhet kortare och den specifika reparationen kan ses 
som avskriven under ett år.
27
 
Möjligheten att välja mellan aktivering eller kostnadsföring kan vid investering skapa en 
möjlighet att minska redovisade kostnader ett år. En kostnadsföring har setts som ett enkelt 
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sätt att minska skatten genom att minska det redovisade resultatet ett år. I flertalet fall 
använder sig företag av ett schablonbelopp om vad som ska aktiveras eller kostnadsföras.
28
 
Införandet av K3 och därmed komponentavskrivningar kommer innebära att utbyte av en 
betydande komponent alltid ska aktiveras. Med en förbrukningstid på tre år eller mindre anses 
däremot tidigare praxis kunna gälla, det vill säga att utbytet eller del av utbyte kan tas upp 
som en kostnad i resultaträkningen. 
Lind & Bejrums (2002) studie visade att kommunala företag betraktar en åtgärd som 
investering om det kan motivera en hyreshöjning, leder till en standardhöjning eller om 
investeringen leder till en stor minskning av driftskostnader. Flera organisationer uppgav att 
de tog budgettaktisk hänsyn när de avgjorde om en åtgärd skulle aktiveras eller kostnadsföras. 
Samma studie visar att privata fastighetsägare kostnadsför de flesta åtgärder såvida det inte 
gällde genomgripande åtgärder eller installation av en ny funktion. Företag uppgav inte i 
samma utsträckning som kommunal sektor att strategiska hänsynstaganden förekom. Studien 
fann dock vissa exempel då ledningen beslutat att kostnadsföra mer eller mindre än vanligt i 
vissa perioder.
29
 En studie av Enström & Matos (2000) visar att företag med svag ekonomisk 
ställning aktiverar i större grad medan de med stark ekonomi kostnadsför bland annat för att 
betala mindre i skatt.
30
 
3.3.2 Komponentavskrivningar 
Komponentavskrivning innebär att en byggnad delas upp i ett antal delar som skrivs av 
separat beroende på varje komponents livslängd. Metoden rekommenderas bland annat för 
teknikintensiva tillgångar med komponenter med olika avskrivningsbehov. För en byggnad 
innebär detta förslagsvis att delar som stomme, tak och väggar ska skrivas av separat.
31
 
Kapitel 17 i K3 behandlar reglerna för redovisning av materiella anläggningstillgångar. 
Förvaltningsfastigheter räknas till denna kategori. Enligt ÅRL tas förvaltningsfastigheter upp i 
balansräkningen till anskaffningsvärde. Enligt K3 ska tillgången delas upp på betydande 
komponenter med väsentlig skillnad i livslängd. Varje komponent ska skrivas av separat över 
dess nyttjandeperiod. Komponentavskrivningar anses ge en mer rättvisande bild av företagets 
avskrivningar. Att kostnadsföra väsentliga underhåll blir inte längre möjligt och resultatet 
enskilda räkenskapsår påverkas.
32
 Förändringarna i vad som är investering och underhåll kan 
ge konsekvensen att redovisat driftsnetto blir högre då utgifter kommer att aktiveras. Den 
högre aktiveringen kommer även leda till högre anskaffningsvärden, redovisade värden och 
årliga avskrivningar.
 33
 
                                                          
28
 PwC, K3 i praktiken 
29
 Lind & Bejrum, Nya principer för avskrivning 
30
 Anita Enström & Rui Matos, Gränsdragning mellan investeringar och underhållskostnader inom 
fastighetsbranschen, Stockholm: Stockholms Universitet, Företagsekonomiska Institutionen, 2000. 
31
 Lind & Bejrum, Nya principer för avskrivning 
32
 Niclas Hellman, Bo Nordlund & Catharina Pramhäll, Förbättrad redovisning med komponentansats: nyttan 
överstiger kostnaderna, Balans, nr 12, (2011). 
33
 SABO, Riktlinjer för komponentredovisning av förvaltningsfastigheter, (webbplats: 
http://www.sabo.se/aktuellt/nyheter_s/2012/dec/Documents/Riktlinjer%20f%C3%B6r%20komponentredovisn
ing.pdf, 2012). 
21 
 
Komponentavskrivningar har introducerats som en lösning på de allt för långa 
avskrivningstider som funnits för svenska fastigheter. I många fall har avskrivningar över 100 
år eller ännu mer gjorts. Detta kan inte anses spegla den ekonomiska livslängden och kan 
även bryta mot god redovisningssed i ÅRL. Rimligt vore att avskrivningar åtminstone sker 
med 2 procent årligen. Ett alternativ för att visa fastighetens nyttjandeperiod mer korrekt är att 
använda en konceptuell komponentansats för att argumentera för vald avskrivningstid.
34
 
Genom komponentavskrivningar ökar det bokförda värdet på tillgången med utgiften för att 
reparera eller ersätta komponenten. Därmed kommer det bokförda värdet bättre spegla 
byggnadens standard. Vid en kostnadsföring av ett underhåll och en samtidig linjär 
avskrivning skulle resultatet belastas dubbelt. Det är något som undviks med 
komponentavskrivningar då gränsen mellan standardhöjning och återställande av ursprunglig 
funktion försvinner. Enligt det förra synsättet kan två 30-åriga byggnader, varav den ena 
underhållits och den andra enbart föråldrats, ha samma bokförda värde.
35
 
Det råder delade meningar om vilka komponenter som ska identifieras i nuläget och det har 
inför införandet av komponentavskrivningar i K3 debatterats flitigt bland fastighetsföretag 
och olika experter.
36
 Fastighetsägarna Sverige och SABO har gett ut en samling med riktlinjer 
för komponentredovisning av förvaltningsfastigheter. Komponentavskrivningar är långt ifrån 
svensk redovisningstradition och det anses därför viktigt att skapa en form av lägstanivå. 
Detta på grund av det merarbete som kan uppkomma vid övergången och löpande. Liksom att 
K3 är ett principbaserat regelverk med rekommendationer är även dessa riktlinjer just 
rekommendationer. Fastighetsägarna och SABO har tittat på Frankrike, som har haft 
obligatorisk komponentavskrivning skattemässigt. Frankrike har identifierat fem 
komponenter. De svenska organisationerna rekommenderar dock nio även om det är upp till 
varje enskilt företag se över vad som passar dem bäst.
37
 
De nio komponenterna som initialt identifierats är följande: 
 Mark 
 Markanläggning 
 Byggnads- och markinventarier 
 Stomme 
 Tak 
 Fasad 
 Inre ytskikt (golv, väggar, innertak) 
 Installationer (el, rör, ventilation, hiss) 
 Hyresgästanpassningar 
 
Den sista komponenten avser hyresgästanpassningar i kommersiella fastigheter där 
hyresgästen har specifika lokalkrav, som inte senare hyresgäst har nytta av. 
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I PriceWaterhouseCoopers (PwC) handledning för användning av K3 menar de att en tolkning 
av ordet betydande kan vara att analysera effekter på nyckeltal beroende på om en komponent 
särredovisas eller inte. Detta anses dock svårt att tillämpa i praktiken. PwC tror mer på att en 
procentgräns av investeringen samt en nedre gräns i kronor ska användas. Fem procent och en 
(1) miljon kronor är tal som nämns. Detta är dock endast exempel på vad som kan passa ett 
visst företag och måste bestämmas från företag till företag. Med väsentlig menar PwC att 
tillgången ska bytas ut minst en gång under anläggningens nyttjandeperiod. Detta betyder att 
komponentens nyttjandetid ska vara hälften, eller kortare, än anläggningens. De ger 
ytterligare ett kriterium som innebär att komponenten har en nyttjandeperiod i sig om minst 
tre år. Även detta är företagsspecifika förslag.
38
 
Vid övergången ska enligt K3 en ingångsbalans räknas ut på bokförda värden. Hur dessa 
bedömningar ska göras och med vilken arbetsinsats är inte fastställt. Vissa företag med stora 
bestånd samt äldre och komplexa fastigheter kommer få svårigheter att fastställa några 
rättvisande värden. Återstående livslängd bör beaktas ihop med en schablonmetod. Hur 
kostnaden delas upp för en ny fastighet kan ge vägledning för procentsatser av 
byggkostnaden. För nybyggnationer gäller att uppskatta vad varje identifierad betydande 
komponent har för anskaffningsvärde.
39
 
FARs policygrupp för redovisning har skapat ett uttalande för praktisk vägledning vid 
övergången till komponentmetod, RedU 13 Övergång till komponentmetod - fastigheter. En 
viktad avskrivningssats för alla fastigheter föreslås och FAR ser inga problem i det då 
redovisning ofta handlar om approximation och uppskattade värden. Ett förslag vid skapandet 
av en avskrivningssats är att ta fram en typfastighet som gås igenom ordentligt för att komma 
fram till procentuella värden på komponenter. Lämpliga faktorer är skick, ålder och 
geografiskt läge tillsammans med komponenternas material etcetera.
40
 
3.4 Motiv för avskrivningar  
Olika författare har identifierat skilda motiv för företags avskrivningar. De listas nedan. 
3.4.1 Schroeder & Clark 
Schroeder & Clark har valt att kategorisera motiv för avskrivningar antingen som drift eller 
finansiellt orienterade motiv. Identifikation av förslitning, brist eller inkurans på tillgången 
hör till driftkategorin och den finansiella kategorin innehåller avsättningar för nyinvestering, 
bestämmande av intäkt, tillgångsvärdering och att behålla ekonomiska medel inom 
företaget.
41
 
1. Identifikation av förslitning av en tillgång är ofta refererad till i teoriböcker om 
avskrivningar. Förslitning på tillgången gör att den drabbas av en värdeminskning, vilket tas 
upp som en kostnad och skrivs av till sitt rätta värde i företagets balansräkning. Detta motiv 
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kan ses som ett skolboksexempel på varför vissa tillgångar ska skrivas av, även om det visat 
sig att flera fastighetsföretag inte gör avskrivningar på grund av det motivet. En fastighet har 
ofta en lång fysisk livslängd och skrivs av under tid även om tillgången egentligen inte 
minskar i värde. Inflation och ökade marknadspriser kan inverka på detta.
 42
 
Vid värdeminskning på grund av förslitning uppstår en fråga om underhåll och reparationer 
ska kostnadsföras eller aktiveras. Ett stort underhåll kan anses bibehålla eller höja värdet på 
tillgången. Detta skapar ett felaktigt värde i balansräkningen om ett väsentligt underhåll 
kostnadsförs samtidigt som en avskrivning görs vid bokslutet. Belastningen kan anses vara 
dubbel på resultatet. Tillgångens skick bibehålls genom underhåll och kan i vissa fall inte 
anses ha minskat i värde.
43
 
2. Avsättning för nyinvesteringar krävs i företag som vill investera i nya tillgångar när den 
ekonomiska eller tekniska livslängden för den äldre tillgången tar slut. Genom avskrivningar 
behålls och ansamlas ekonomiska medel i företaget för att kunna investera vid behov. Dessa 
avsättningar är inte i egentlig mening öronmärkta för framtida investeringar och skapar därför 
inte någon verklig avsättning för framtiden. Författare har menat på att denna teori därmed 
inte stämmer fullt ut. De menar att det är intäkterna i företaget som påverkar i vilken grad 
avsättningarna kan göras.
44
 
Teorin innebär att avskrivningar tas bort från intäkter men då inget belopp utbetalas ses det 
som en självfinansieringseffekt, förutsatt att intäkterna täcker övriga kostnader och 
avskrivningarnas storlek.
45
 Det har påpekats att avskrivningsbeloppet ger värdefull 
information om framtida kassautflöden för reinvesteringar och samtidigt värdefull information 
för att bedöma ett långsiktigt driftnetto vid värdering. Om avskrivningar förbises är risken stor 
att tillgångens avkastningsförmåga överskattas.
46
 
3. För att bestämma en korrekt intäkt för en tillgång krävs att man vet vad dess input är. 
Denna input behöver därför fördelas över tillgångens livslängd. Problem med detta synsätt är 
att matchning av intäkter sker med nuvärde och kostnader med historiskt värde. Därför blir 
inte resultatet jämförbart, men ett företag kommer kunna se en årlig intäkt genom att beräkna 
kostnader och avskrivningar.
47
 
4. Avskrivningar ska inte ses som ett sätt att värdera tillgången då den är värderad till 
historisk anskaffningskostnad. Detta koncept fungerar om nuvärden av framtida kassaflöden 
beräknas eller vid användande av marknadsvärde, uppskattningar och prisindex som 
indikatorer för nuvärden.
48
 
5. Bibehållande av kapital var ett av de första motiven till varför avskrivningar gjordes i 
redovisningen. De sågs som ett sätt att hindra ägare att ta ut för stora utdelningar. Därmed 
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kunde företagets fortlevnad säkras och kapitalet förblev intakt för framtida användning. 
Borgenärskyddet är starkt kopplat till detta då en borgenär behöver veta hur stor 
värdeminskning som skett genom bruk i verksamheten. Bibehållande av kapital har också 
ansetts skapa en trygghet för kunder, anställda, myndigheter och samhället som helhet.
49
 
3.4.2 Lewis 
Lewis (1961) menar att avskrivningar kan användas för att bestämma skatt, sätta ett pris på 
andrahandsmarknaden, bestämma utdelning av bruttovinst och prissättning.
50
  
1. Att bestämma skatt behandlas inte utförligt av Lewis. Att det dock matchar intäkter mot 
kostnader och därmed bestämmer skatt kan antas.
51
  
2. Motivet att bestämma ett pris på andrahandsmarknaden anses irrelevant när värden bygger 
på anskaffningsutgift. Han skiljer mellan ett "inre värde" för ägaren och ett avyttringsvärde 
som inte behöver vara samma. Denna uppdelning ger två olika avskrivningar, som bygger 
förändringen av värdena som skett under en period.  
3. Utdelning av bruttovinst till ägare är kopplat till ett borgenärsskydd. Ägare ska inte 
använda företagets kapital utan enbart överskottet i företaget för att skydda intressenter. 
4. Prissättning av varor diskuteras utifrån konkurrensförhållanden. Avskrivningar kan ses som 
amorteringar och därmed kostnader för företaget. De kostnader som uppstår måste täckas för 
att kunna sätta ett pris på produkten. 
3.4.3 Stark 
Stark (1994) har undersökt avskrivningarna i elproduktions- och fastighetsbranschen i Sverige 
under slutet av 1980-talet och början av 90-talet. Stark listar fem motiv med avskrivningar, 
vilka liknar Lewis tidigare nämnda: överskottsberäkning för att besluta om utdelning eller 
mäta effektivitet i verksamheten, besluta om pris/hyresavgift, beslut om investeringar, 
bestämmande av pris vid försäljning samt underlag för skatteberäkningar. 
Normalt skiljer sig kalkylverksamhet från den externa redovisningen. Priser sätts ofta genom 
kalkyl. Inom flerbostadsbranschen fann Stark att detta inte stämde fullt ut. Det beror på att vid 
hyresförhandlingar så beaktas resultat från den externa redovisningen då allmännyttiga 
företag, vid tiden för studien, ska drivas utan enskilt vinstsyfte. De kommunala företagens 
hyressättning påverkade även hur de privata företagens hyror sattes. Lagstiftningen ändrades 
dock 2011 och självkostnadspris behöver inte längre användas vid hyressättning för 
kommunala fastighetsföretag. Avskrivningar har i praktiken ofta varit lika med amorteringar 
för kommunala fastighetsföretag.  Detta har dock förändrats. Att fastställa en hyra utan att 
drabbas av likviditetsproblem har varit ett motiv för avskrivningar samtidigt som 
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avskrivningarna ska vara lätta att förstå för intressenterna, så som hyresgäster och kommunala 
ämbetsmän.
52
 
Privata fastighetsföretag har visat sig vilja skjuta skatt framför sig. Detta är av budgettaktisk 
hänsyn och högsta tillåtna avskrivningar har ofta gjorts. Tvärtom kan också lägre 
avskrivningar göras om ägare vill redovisa höga resultat och kunna ta ut en hög utdelning. De 
privata bolagen har i undersökningen inte gjort kostnadsberäkningar vid hyressättning då de 
följer den allmännyttiga hyresnivån. Därför anses avskrivningar också som mindre viktiga för 
privata fastighetsföretag jämfört med kommunala, förutom när det berör skattesammanhang. 
På grund av att företag äger och förvaltar fastigheter av olika skäl kan deras motiv för 
avskrivningar skilja sig åt. Kommunala företags existens bygger på att de ska förse dess 
invånare med bostäder. De har inte som privata företag en möjlighet att ändra affärsinriktning. 
Avskrivningar har historiskt främst spelat en roll vid underlag för hyressättning och mindre 
vid effektivitetsbedömning. Detta då de inte haft ett behov av att jämföra sig med andra 
företag. Privata ägare har ofta personliga motiv till att äga fastigheter. Verksamheten kan 
också inkludera andra områden än fastigheter. Skulle avkastningen vara för låg inom 
branschen skulle det inte finnas någon anledning för dem att fortsätta äga fastigheter.
53
 
Hyresgästföreningar har vid förhandling av hyresnivåer sett avskrivningar på tre olika nivåer, 
vilka är lägenhetsnivå, områdesnivå samt en gemensam nivå. Lägenhetsnivå innebär den 
individuella förslitningen kopplat till underhåll. Områdesnivå ska påverka avskrivningarna 
efter vilket geografiskt läge fastigheten har. En gemensam nivå identifieras också som ska 
verka solidariskt och utjämnande mellan områden. Detta är ett sätt att få hyresgäster att betala 
sin andel utan att bygga upp reserver som är större än tillhörande värdeminskning. I slutet av 
1800-talet fanns argument att avskrivningar ska fördela bördor mellan generationer. Detta är 
kopplat till en slags rättvisa och gäller särskilt i branscher med bristande konkurrens. I Starks 
slutsats har ett flertal fastighetsföretag haft rättvisa som en anledning till att göra 
avskrivningar. Avskrivningar beskrivs då som ett medel för att fördela kostnaderna till 
hyresgäster som nyttjar tillgången just nu, men även att framtida hyresgäster ska stå för sin 
del av kostnaden.
54
 
3.4.4 Flexibilitet i redovisningen 
Då företagsledningen har valmöjligheter, bland annat i samband med avskrivningar, kan det 
finnas utrymme för earnings management. Earnings management uppstår som ett motiv när 
det finns möjlighet för företagsledningen att påverka resultatet genom att använda sig utav 
olika redovisningsval och utnyttjar denna möjlighet. Det är inte en teknisk term inom 
redovisning utan ger ledningen i ett företag möjlighet att använda siffrorna på ett sätt som de 
anser vara bäst för deras resultat.
 55
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Man skiljer på två olika kategorier av teknik när det kommer till earnings management; 
redovisningsmetoder och operativa metoder. Den förstnämnda innebär att man använder 
siffror på ett sätt som är gynnsamt för företagets resultat. Med diskretion kan man framställa 
företagets räkenskaper på ett önskvärt vis. Ett sätt att påverka resultatet är genom valet att 
aktivera eller kostnadsföra underhåll och reparationer. På så vis kan man påverka hur 
intäkterna ska fördelas mellan olika år.
56
 Den andra kategorin av teknik behandlar om hur 
företag kan snedvrida dess strategier för att ändra uppfattningen av företagets tillstånd för 
utomstående personer. Följden blir mer direkta effekter snarare än indirekta. Exempelvis kan 
företag genom valet av aktivering eller kostnadsföring påverka resultatet.
57
  
3.4.5 Redovisningens föreställningsram 
Att följa redovisningens föreställningsram och god redovisningssed kan ses som ett 
övergripande motiv vid avskrivningar.  
Under 1950-talet menade Accounting Principles Board (APB), föregångare till AICPA, att 
redovisning var en form av tjänst som utfördes. För vem tjänsten utförs eller ska vända sig till 
har det rått skilda meningar om.
58
 I IASB:s föreställningsram anges riktlinjer för förberedande 
och presentation av finansiella rapporter. Föreställningsramen behandlar vad målet med 
finansiell rapportering är, kvalitativa egenskaper för skapande av användbar finansiell 
information samt definitioner och värdering av de komponenter som skapar finansiell 
information. Det primära målet med finansiella rapporter är enligt IASB:s föreställningsram 
att skapa information som är användbar för kapitalmarknadens aktörer så som existerande och 
potentiella investerare, lån- och kreditgivare. De grupperna kan inte skaffa den information 
som behövs vid deras beslutsfattande och blir därför beroende av finansiella rapporter, men 
även annan information.
59
 
De fyra viktigaste kvalitativa egenskaper finansiell rapportering ska innehålla är begriplighet, 
relevans, jämförbarhet och tillförlitlighet.
60
 I begreppet relevans ryms bland annat att 
redovisningen ska vara väsentlig. Begreppet tillförlitlighet innebär bland annat att visa en 
rättvisande bild, neutralitet och fullständighet i redovisningen. Detta behandlas i K3 kapitel 
2.
61
 
God redovisningssed inkluderar att företag ska följa ett antal principer, exempelvis 
matchnings- och väsentlighetsprincipen. Matchningsprincipen innebär att en verksamhet 
utifrån dess intäkter kan fastställa vilka kostnader man haft för att erhålla dessa intäkter. 
Principen är ett sätt att hantera periodiseringsproblem och därmed söker man samband mellan 
intäkter och kostnader. En annan princip är väsentlighetsprincipen, som innebär att kostnader 
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som uppgår till ett större (väsentligt) belopp ska periodiseras medan övriga mindre utgifter 
kan kostnadsföras direkt även om resursen inte är förbrukad.
62
  
3.5 Fastighetsmarknaden i Sverige  
Införandet av K3 medför krav på komponentavskrivningar, vilket påverkar fastighetsföretag i 
en större skala jämfört med ett flertal andra branscher. Med tanke på denna påverkan är det av 
intresse att känna till hur fastighets- och bostadsbeståndet i Sverige ser ut idag. 
I Sverige för Lantmäteriet register på samtliga fastigheter i landet. Lantmäteriet har ett antal 
uppgifter, vilka bland annat innebär att ansvara för en effektiv och rättssäker 
fastighetsindelning. De ska dessutom ha inblick i vad fastigheterna innehåller, vilka ägarna till 
fastigheterna är och om de är pantsatta samt i vilken bank fastigheten är pantsatt.
63
 I 
Lantmäteriets fastighetsregister finns det cirka 3,2 miljoner objekt som är inregistrerade. I 
nuläget sker det en ökning med cirka 20 000 fastigheter per år. För att kunna bygga en ny 
fastighet finns det ett antal krav som måste uppfyllas i enlighet med 
Fastighetsbildningslagen.
64
  
Enligt en rapport av Boverket är det totala antalet bostäder för få i Sverige i dagsläget. Särskilt 
i storstadsregionerna och i de större högskoleorterna råder det bostadsbrist. Med bostadsbrist 
menas att byggandet av bostäder inte håller samma takt som ökningen av befolkningen. Detta 
leder i sin tur till ökningar i huspriserna då marknaden är ur balans. För att eliminera 
prisökningarna krävs att byggandet av bostäder ska ske i takt med ökningen av 
befolkningstillväxten.
65
 De senaste årtiondena har visat på stora förändringar i 
bostadsbeståndet. Enligt undersökningar av SCB har det varit en kraftig nedgång i byggandet 
av lägenheter i flerbostadshus och småhus. Särkilt på senare år har nybygget minskat. Under 
2012 påbörjades byggandet av drygt 20 000 lägenheter i Sverige, vilket visar på en minskning 
med 23 procent jämfört med året innan.
66
 I figur 3.2a kan man se hur påbörjade byggnationer 
av lägenheter i flerbostadshus och småhus har utvecklats sedan år 1960. Störst förändringar 
har skett vid nybyggnation av flerbostadshus, vilket har minskat kraftigt sedan 60-talet. I figur 
3.2b kan man se på förändringarna under 2000-talet gällande påbörjade byggnationer av 
lägenheter i flerbostadshus och småhus, denna period har inte inneburit några drastiska 
förändringar.  
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Figur 3.2 a+b. Nybyggnad av lägenheter i flerbostadshus respektive småhus. Källa: SCB       
Att det byggs för lite i dagsläget spelar ingen större roll sett ur ett kortsiktigt perspektiv utan 
det påverkar bostadsbeståndet i det långa loppet. Kortsiktigt är det viktigare att hushålla och 
utnyttja det befintliga beståndet.
67
 För att kortsiktigt kunna utnyttja befintliga fastigheter och 
bostäder krävs det att det byggs, byggs om samt rivs tillräckligt för att nå balans. Genom att 
anpassa hyror och bostadspriser efter utbud och efterfrågan kan man på ett effektivt sätt 
utnyttja det befintliga beståndet. För att kunna uppnå jämvikt ur ett långsiktigt perspektiv är 
det essentiellt att kostnaden för nybyggnad motsvarar vad hushållen är villiga att betala. 
Orsaker till att bostäder utnyttjas på ett mindre effektivt sätt kan bero på en strikt reglering av 
bostadsmarknaden samt illa satta avgifter och utformade skatter.
68
  
3.5.1 Flerbostadshus i Sverige 
Flerbostadshus är hus där fler än en familj bor och det finns olika typer av flerbostadshus sett 
ur ett byggperspektiv. Totalt finns det cirka 5,5 miljoner bostäder i Sverige, varav 2,5 miljoner 
av bostäderna finns i flerbostadshus.
69
  Jämfört med våra nordiska grannar har Sverige de 
senaste 50 åren haft flest bostäder räknat per 1000 invånare. Dock börjar skillnaderna mellan 
länderna att bli allt mindre.
70
 En anledning till detta är att det byggs för få bostäder i relation 
till den ökande befolkningen i landet. Bortsett från antal bostäder per 1000 invånare är 
Sverige även ett av få länder inom Europa som är utan någon maximal gräns för hur hög 
inkomst man kan ha för att ha rätt att bo i lägenhet som tillhandahålls av ett allmännyttigt 
företag.
71 
Det finns ett antal olika typer av fastighetsföretag, men med tanke på urvalet i uppsatsen 
redogörs endast för onoterade företag. För ytterligare urval hamnar fokus på kommunala och 
privatägda fastighetsföretag. De kommunala fastighetsföretagen drivs i form av allmännyttiga 
och benämns allt som oftast för allmännyttan. Dessa företag drivs av kommunen antingen i 
form av aktiebolag eller i form av organisation och syftar i huvudsak att förvalta fastigheter, 
som består av bostadslägenheter.
72
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Enligt SCB fanns det under år 2010 cirka 796 000 allmännyttiga lägenheter varav ungefär 
762 000 fanns i flerbostadshus. Antalet allmännyttiga lägenheter har minskat något jämfört 
med tidigare på grund av rivningar, uppköp eller försäljning.
73
 Sveriges Allmännyttiga 
Bostadsföretag (SABO) är en intresseorganisation för cirka 300 fastighetsföretag. 
Tillsammans förvaltar dessa medlemsföretag ungefär 730 000 lägenheter och är därmed en 
stor aktör på den svenska marknaden, då de förvaltar majoriteten av de allmännyttiga 
lägenheterna. SABO-företagen omsätter cirka 43 miljarder kronor per år och utgörs oftast av 
aktiebolag som ägs av kommunerna. Storleksmässigt kan det variera mycket mellan företagen 
då det sträcker sig från 115 till 23 600 lägenheter per företag.
74
  
Vid försäljning av allmännyttiga bostäder finns det främst två köpare; privatägda 
fastighetsföretag och bostadsrättsföreningar. Under 2011 var de privatägda fastighetsföretagen 
köpare i majoriteten av försäljningarna. Detta var inte fallet året innan, då en stor del av 
försäljningen av allmännyttiga lägenheter gjordes om till bostadsrätter. Dock har marknaden 
för bostadsrätter gått ner sedan 2010, därav den ökade andelen av privatägda fastighetsföretag 
som köpare.
75
 
Ett privatägt fastighetsföretag kan drivas i form av bostadsrättsförening, aktiebolag eller 
ekonomisk förening. För att det ska klassificeras som privatägt fastighetsföretag så krävs det 
att en övervägande del av lägenheterna tillhandahålls åt medlemmar eller delägare. Enligt 
Skatteverket ska en övervägande del motsvara 60 procent av bostäderna.
76
  
3.5.2 Förändringar i lagstiftning 
I början på 1990-talet ägde en del förändringar rum som berörde de allmännyttiga 
fastighetsföretagen. Reglerna för dessa företag förändrades och den särställning som de 
allmännyttiga företagen hade innan år 1993 började gradvis att försvinna. Förändringar som 
ägde rum gällde bland annat beskattning av företagen. De allmännyttiga fastighetsföretagen 
använde tidigare en schablonmetod vid beräkning av skatt men sedan första januari 1994 
inträdde nya bestämmelser som innebar att samtliga fastighetsföretag skulle beskattas 
likadant. Till slut togs särreglerna för allmännyttiga bostadsföretag bort helt från lagen i och 
med att de inte var nödvändiga då varken skatteregler eller låneregler skiljde sig åt jämfört 
med andra fastighetsföretag.
77
  
För ett par år sedan var det dags för stora förändringar. Sedan första januari 2011 gäller Lagen 
om Allmännyttiga Kommunala Bostadsaktiebolag, den så kallade nya Allbolagen. Den nya 
lagstiftningen ersätter den gamla lagen, Lagen om Allmännyttiga Bostadsföretag. Syftet med 
lagstiftningen är att klargöra att kommunerna har rätt till att driva allmännyttiga 
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fastighetsföretag, dock är en viktig regel att konkurrensen ej snedvrids.
78
 Införandet av den 
nya Allbolagen introducerade även ett nytt begrepp för berörda parter och för svensk 
lagstiftning, nämligen Affärsmässiga principer. SABO har i en promemoria kommenterat vad 
detta nya begrepp innebär samt hur implementeringen av den nya lagstiftningen har fungerat. 
Enligt SABO anses begreppet affärsmässiga principer innebära att då konkurrensen ej ska 
snedvridas är det oförenligt för den gemensamma marknaden om offentligt stöd gynnar vissa 
företag. Dessutom har en ägare som har tillgång till särskilt stöd och som i praktiken ej kan gå 
i konkurs fördelar som ett privat fastighetsföretag saknar tillgång till.
79
  
Införandet av den nya lagen ledde, som nämnt, till en del förändringar för de allmännyttiga 
fastighetsföretagen. Införandet av affärsmässiga principer innebar slutet för att driva företag 
utan vinstsyfte samt att använda självkostnadsprincip som utgångspunkt.
80
 Tidigare drevs de 
allmännyttiga fastighetsföretagen utan vinstsyfte, men numera gäller lika grunder för samtliga 
fastighetsföretag. Införandet av kravet på affärsmässighet har även lett till att istället för 
självkostnadsprincipen, ska kommunen hädanefter ställa marknadsmässiga avkastningskrav 
på bolaget och att de normalt inte ska täcka underskott i verksamheter genom att skjuta till 
medel.
81
 Numera gäller också att hyressättningen i allmännyttiga fastighetsföretag inte ska 
vara styrande för alla hyror. Förändringar av hyreslagstiftningen innebär att det är kollektivt 
förhandlade hyror som ska vara normerande oavsett vilka avtalsparterna är.
82
  
Allbolagen reglerar inte vilka avkastningsmått som fastighetsföretagen bör använda utan det 
är upp till kommunerna att välja vilket mått som ska användas. Kommunernas 
avkastningskrav kommer sedan att appliceras på företagsnivå snarare än per fastighet. Det 
finns olika avkastningsmått som företagen kan använda sig utav men för de kommunalt ägda 
fastighetsföretagen förordar SABO att de ska använda sig utav direktavkastning. 
Direktavkastningen motsvarar driftnettot i förhållande till fastigheternas verkliga värden. 
Anledningen till varför SABO rekommenderar just direktavkastning beror på att det 
underlättar jämförelser mellan kommunalt ägda och privata fastighetsföretag.
83
  
Varje år utför Boverket en undersökning genom en enkät som skickas ut, den så kallade 
bostadsmarknadsenkäten (BME). Syftet med enkäten är att ge en bred överblick över det 
aktuella läget men ingår även som underlag till byggprognoser som Boverket gör. Den nya 
lagstiftningen ställde nya krav på ägardirektiv för de allmännyttiga fastighetsföretagen. 2012 
hade således cirka 60 procent av kommunerna nya ägardirektiv och inför BME 2013 antas 
denna siffra att öka. Genom en uppdelning över mått som används på avkastningskrav, har 
Boverket kunnat skapa en bild av vad som hänt i och med ägardirektiven. Det är första gången 
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en sådan uppdelning har gjorts och ska fungera som en utgångspunkt för lagändringarnas 
påverkan. Man har i undersökningen bortsett från äldre ägardirektiv, då avsikten med 
allmännyttiga fastighetsföretag har ändrats sedan 2011.
84
 Som tabellen nedan visar är det 
främst avkastning på aktiekapital, eget kapital eller totalt kapital som gäller i de fall det finns 
krav ställda på avkastning i ägardirektiven.  
Tabell 3.1. Uppdelning av avkastningsmått enligt nya ägardirektiv. 
               
Källa: BME (Boverket)  
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Kapitel 4. Empiri 
I detta avsnitt presenteras vårt insamlade material utifrån fyra huvuddelar; avskrivningar och 
komponentavskrivningar, aktivering vs kostnadsföring av underhåll och reparationer, 
värdering av fastigheter vid förvärv och nybyggnation samt synen på fastighetsmarknaden. 
Presentation av fallföretagen finns i metodkapitlet, nedan återges enbart företagens namn. 
 
4.1 Avskrivningar och komponentavskrivningar 
4.1.1 AF Bostäder 
Synen på avskrivningar  
Ekonomichef Mats Rudenschöld anser inte att avskrivningar är särskilt kopplat till hur 
verkligheten förhåller sig då AFB:s fastigheter skrivs av under 50 år, men med största 
sannolikhet fortfarande nyttjas efter denna period. Det saknar relevans för fastigheternas 
verkliga värde och han ser det främst som en redovisningsteknisk åtgärd. Avskrivningarna 
påverkar dock resultaträkningen varje år och därmed soliditeten i företaget. Därför blir 
avskrivningarna viktiga. Vad gäller driftresultatet och likviditeten saknar avskrivningarna 
däremot betydelse. AFB använder inte avskrivningar för att kunna skapa ett önskat resultat i 
boksluten utan tror mycket på att vara konsekvent i hur man gör dem. Detta trots att han anser 
att det kan vara fördelaktigt att skriva av mer eller mindre från år till år. 
Motiv till val av avskrivningsmetod 
AFB har en avskrivningstakt om 2 procent årligen bokföringsmässigt, vilket är det högsta 
tillåtna på byggnader. Tidigare använde de 2 procent skattemässigt, men det ändrades till 4 
procent i början av 2000-talet. För enkelhetens skull valde AFB, långt innan Mats började där, 
samma avskrivningstakt bokförings- och skattemässigt. Motivet var alltså att det förenklade 
administrationen. Avskrivningstakten bokföringsmässigt på 2 procent för nybyggnation anses 
dock av Mats inte vara helt korrekt då husen kommer stå långt efter 50 år. Motivet till de 
högre skattemässiga avskrivningarna är att deras fastigheter nyttjas av studenter. Detta gör att 
AFB har en omflyttningstakt på 50 procent
1
 vilket skapar ett stort slitage på deras fastigheter 
och bör skrivas av i högre takt. 
Komponentavskrivningar och dess påverkan på avskrivningar 
AFB tror inte att införandet av komponentavskrivningar kommer påverka dem i någon större 
grad. Detta då de sedan innan redan har en typ av komponentavskrivning på deras fastigheter 
(se bilaga 2). Vid nybyggnation har fastigheten tidigare setts som en ”klump” men vid 
investeringar och större underhåll har komponenten skrivits av efter sin nyttjandeperiod. De 
tre poster AFB lägger störst vikt vid är byggnader, om- och tillbyggnader samt 
standardförbättringar då det har störst påverkan på ekonomin. Med tanke på deras tidigare 
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användande av en typ av komponentavskrivningar tror Mats inte att komponentavskrivningars 
inverkan på AFB kommer bli särskilt stor. 
AFB kommer troligtvis bara dela upp nybyggnationer i komponenter. De äldre byggnaderna 
ser Mats som en praktisk omöjlighet att genomföra en uppdelning i komponenter på. I 
balansräkningen finns bokförda värden, som inte säger så mycket. En form av procentsats för 
vad olika delar har för värde utifrån det totala värdet kan användas även om Mats inte tror att 
de kommer göra så. Värderingen av komponenter i det gamla beståndet anses för svår och när 
fastigheter byggs är det aldrig specificerat vad exempelvis taket har kostat.  
Mats tror inte att komponentavskrivningar kommer att öka avskrivningstakten nämnvärt, 
eventuellt att den ökar till 2,5 procent och i det fallet blir skillnaden mot tidigare 
avskrivningsmetod den administrativa bördan. Skulle det bli tal om högre avskrivningar ser 
han problem i att kunna fortsätta underhålla byggnaderna i den utsträckning AFB vill, men 
den risken är liten. Fördelen med komponentavskrivningar är att man kan få upp ögonen för 
investeringar som behöver göras längre fram i tiden, men för företag med bra och långsiktiga 
underhållsplaner blir det ingen skillnad. 
4.1.2 Fastighets AB Exxit 
Synen på avskrivningar 
För VDn Torbjörn Lanker är avskrivningar enbart en skattemässig åtgärd och stora 
avskrivningar är gynnsamma. Fastighetsbeståndet i företaget är föråldrat och avskrivningar 
anses inte ha någon större påverkan då marknadsvärdet långt överstiger det bokförda värdet. 
Vid nybyggnation anser han det viktigare att avskrivningar görs med ett rimligt syfte. Han 
skulle gärna göra större avskrivningar även för att kunna avsätta kapital till reparationsfonder, 
vilket hade höjt kvaliteten på det allt äldre beståndet i Sverige. Torbjörn anser att många 
företag idag inte har råd med renoveringar då hyror inte kan höjas tillräckligt, men med högre 
avskrivning kan avsättningar göras för att renovera med en större andel oskattade medel. 
Motiv till val av avskrivningsmetod 
Exxit skriver av med 2 procent årligen, men det vore önskvärt med högre avskrivningstakt. 
Motivet för Exxit är att kunna få ner resultatet av skattemässiga skäl och att avsätta pengar. 
Han nämner också att för mindre företag är det viktigt att inte ha för avancerade avskrivningar 
och kalkyler.  
Exxit har en låg belåningsgrad på sina fastigheter vilket gör att avskrivningarna är högre än 
amorteringarna. Vid en hög belåningsgrad kan man försöka följa avskrivningar = 
amorteringar. För att få finansiering av banker idag är det viktigt att ha bra siffror. Att ha 
maximal avskrivningstakt kan då vara svårt då intäkterna inte är tillräckliga och företag väljer 
då en livslängd som passar. Detta tror Torbjörn påverkar hur företag gör avskrivningar snarare 
än olika modeller om exakt hur länge byggnaden kommer stå. 
Komponentavskrivningar och dess påverkan på avskrivningar 
Exxit kan på grund av sin storlek välja ifall de vill följa K3. Detta är något de kommer titta på 
tillsammans med sina revisorer, utifrån vad som blir mest fördelaktigt. Torbjörn tror att 
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införandet av komponentavskrivningar är en väg att gå då det ger en mer rättvisande bild och 
han tror också att avskrivningstakten kommer att öka, något som är önskvärt. Han tror även 
att komponentavskrivningar kommer göra större skillnad för begagnade byggnader jämfört 
med nybyggnationer. Det kan dock skapa mer rättvisa kalkyler för nybyggnationer tror han. 
Eventuellt kan man bättre se hur hyror ska ligga vid kalkyler, men vid för höga avskrivningar 
kan det bli svårt att få det att gå ihop. 
Vid uppdelning av gamla byggnader anser han att en schablonmetod måste tas fram. Han ser 
dock problem i att material skiljer sig väldigt mycket på fastigheter från olika årtionden. 
4.1.3 Brahem (kommunalt fastighetsföretag) 
Synen på avskrivningar 
Synen på avskrivningar inom företaget är att det ska ge en rättvisande bild. Användningen av 
nuvarande avskrivningsmetod anses ge en rättvisande bild av företagets fastighetsbestånd. 
Företaget följer de avskrivningsregler som finns idag. Vid en diskussion om avskrivningar 
egentligen behöver göras på grund av att marknadsvärdena på fastigheter oftast överstiger 
dess bokförda värde, anses det att avskrivningar i sådana fall görs enbart för att det ska göras.  
Motiv till val av avskrivningsmetod 
Företaget följer den praxis och de råd och rekommendationer som finns i samråd med sina 
revisorer. Motivet för avskrivningstakten som nämns under intervjun är att det ska skapa en 
rättvisande bild. I dagsläget har man en avskrivningstakt på 2 procent för byggnader, 5 
procent för markanläggningar och på tillval ligger avskrivningstakten på 10 procent. Att 
avskrivningstakten för byggnader är 50 år tror de beror på att det antagligen har räknats ut att 
50 år är en rimlig avskrivningstakt på en byggnad. Livslängden på byggnader kan variera 
beroende på husfasaden, om det är tegelfasad eller träfasad. Detta anser företaget inte vara 
problematiskt, att olika husfasader har olika livslängd, då det jämnar ut sig över deras relativt 
stora fastighetsbestånd. 
Komponentavskrivningar och dess påverkan på avskrivningar 
Införandet av komponentavskrivningar kommer inte att få den effekt som det är tänkt att den 
ska ge. Komponentavskrivningars införande är tänkt att det ska ge en mer rättvisande bild 
jämfört med nuvarande avskrivningsmetoder. Inom företaget har man räknat på vad 
avskrivningstakten skulle vara på fyra av deras fastigheter ifall man införde någon slags 
komponentavskrivning. Den genomsnittliga avskrivningstakten för komponenterna skulle i 
sådana fall hamna kring 2-2,1 procent, vilket inte innebär någon större skillnad gentemot 
avskrivningstakten som gäller idag för deras byggnader. Brahem påpekar dock att 
avskrivningstakten på kommersiella fastigheter kan öka till 3 procent, vilket är en positiv 
effekt då det är större slitage på den typen av fastigheter i jämförelse med bostäder. Därmed 
kommer en komponentansats att ge en rättvisande bild för kommersiella fastigheter. 
Inom företaget ser man inte positivt på införandet av komponentavskrivningar då man inte ser 
några direkta fördelar med en sådan ansats. Nackdelarna väger tyngre, det kommer bland 
annat uppstå problem i administrativt merarbete vid införandet och även senare. Brahem är 
även väldigt tveksamma till vad nyttan för en sådan ansats är och om det i själva verket 
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kommer att ge en mer rättvisande bild jämfört med hur det har varit hittills. De menar att 
komponentavskrivningar kommer att i slutändan ge samma effekt som nuvarande 
avskrivningsmetod bortsett från att vägen dit kommer att bli mer komplicerat.  
SABO har gett ut en lista med rekommendationer kring komponentavskrivningar, man har 
listat nio komponenter. Fastighetsföretaget är däremot inte säkra i dagsläget om de kommer 
att följa SABO:s lista över rekommenderade komponenter. De kommer snarare att välja 
komponenter efter vad som passar deras fastighetsbestånd samt även i samråd med deras 
revisorer. En intressant aspekt gällande komponentavskrivningar är att det kan ha påverkan på 
ett företags driftsnetto samt hur den kan utvecklas efter införandet av en sådan ansats.  
Eftersom fastighetsföretaget inte tror att införandet av komponentavskrivningar kommer 
påverka deras avskrivningstakt, har de svårt att se att det ger någon påverkan på deras motiv 
för avskrivningar. Motivet är, som redan nämnts, att ge en rättvisande bild. Med 
komponentavskrivningar kommer exempelvis byte av ett uttjänt tak utrangeras i 
resultaträkningen medan det nya taket förs till balansräkningen för att skrivas av. De anser att 
detta skapar ett nollresultat så länge det inte är en standardhöjande åtgärd på huset, vilket de 
även i nuläget aktiverar. Skillnaden för företaget blir därmed liten. 
Brahem tror att värdet på komponenter kommer ges av en schablonmetod, där ett tak 
exempelvis kan vara värt 10 procent av husets värde. Detta har de dock inte kollat närmre på i 
nuläget. Vissa differenser kommer uppstå som inte kan skrivas av direkt, då kommer 
korrigeringar istället att göras. En sådan schablonmetod tror de kommer gälla båda för nya 
och för gamla fastigheter, då det inte går att sätta ett värde på en enskild del i något av fallen. 
4.1.4 Lunds Kommuns Fastighets AB 
Synen på avskrivningar 
LKF har haft samma avskrivningstakt för både bokförings- och skattemässig avskrivning. De 
har valt den maximala avskrivningstakten 2 procent. 
Motiv till val av avskrivningsmetod 
Det underlättar att ha samma avskrivningsmetod för både bokförings- som skattemässiga 
avskrivningar. 
Komponentavskrivningar och dess påverkan på avskrivningar 
I dagsläget pågår arbetet med övergången från tidigare avskrivningsmetod till 
komponentavskrivningar. LKF har tillsammans med sina revisorer haft en workshop som 
behandlar denna övergång. De har även deltagit i olika utbildningar i bland annat SABO:s 
regi. Dock är de inom LKF ännu inte färdiga med deras förstudie om hur de kommer att göra 
mer specifikt.  
Vid frågan om vilka fördelar som kan tänkas få med komponentavskrivningar jämfört med 
andra avskrivningsmetoder anser LKF att en komponentansats ger en mer rättvis bild av 
fastighetens värde med utgångspunkt från fastighetens lönsamhet. Däremot anser de inte att 
komponentavskrivningar kommer att medföra en lättnad till att upprätthålla deras motiv 
jämfört med tidigare avskrivningsmetod. Det kommer snarare bli fler motiv att tillgodose. 
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Exempel på sådana motiv är skattemässiga skäl, ekonomiska mål samt kommunikationen med 
hyresgästföreningen.  
Införandet av komponentavskrivningar kommer utifrån LKF:s perspektiv inte leda till någon 
större skillnad jämfört med tidigare avskrivningsmetod. Det totala samlade värdet av 
komponenterna kommer med stor sannolikhet att motsvara dagens avskrivningstakt, som 
ligger på 2 procent. 
4.2 Aktivering vs kostnadsföring av underhåll och reparationer 
4.2.1 AF Bostäder 
Varje projekt inom AFB delas upp med en fördelningsnyckel efter vad som ska kostnadsföras 
eller aktiveras. Beroende på åtgärd, kan exempelvis 30 procent utgöra kostnad och resterande 
del ses som en investering. AFB arbetar utifrån 10-åriga underhållsplaner, som är en finansiell 
plan där de ser hur mycket investeringar som kan göras. De dokumenterar vilka bedömningar 
som gjorts för investeringar, underhåll och avskrivningar. Avskrivningarna styr inte utan är en 
effekt av vad som aktiveras. Vid en högre avskrivningstakt än 2-2,5 procent, som är önskvärd, 
kan det bli svårt att investera i framtiden. Detta skulle leda till att bostäderna slits då övriga 
större poster som värme, el och vatten inte kan skäras ned på samma sätt. 
4.2.2 Fastighets AB Exxit 
Exxit anser att det är stor skillnad på reparation och underhåll idag jämfört med tidigare då 
exempelvis heminredning måste bytas avsevärt oftare. Folk flyttar också mer, något som leder 
till mer slitage. Exxit har alltid kostnadsfört så mycket som möjligt, som ett sätt att 
skatteplanera. Företagets belåningsgrad blir betydelsefullt då det är viktigt att anpassa sig efter 
vad banker tycker. I värsta fall kan banken kräva höjda amorteringar eller sluta bevilja nya 
lån. 
Exxit har aldrig aktiverat underhåll tidigare och de ser det som en stor fördel att undvika 
aktivering. Detta då de har ett starkt bokslut och inte vill beskattas mer än nödvändigt.  
Komponentavskrivningar tror Torbjörn kan ha påverkan för Exxit, särskilt gällande vad som 
ska aktiveras respektive kostnadsförs. De måste tänka över detta ordentligt.  
4.2.3 Brahem (kommunalt fastighetsföretag) 
Inom företaget har samtliga underhåll och reparationer alltid kostnadsförts i enlighet med de 
befintliga reglerna inom svenska regelverk samt i samråd med företagets revisorer. Om 
åtgärderna har varit standardhöjande, har den överstigande delen aktiverats. Samtliga 
investeringar som ansetts vara standardhöjande åtgärder, skrivs sedan av under 50 år då det 
ses som en del av den befintliga byggnaden. Bestämmandet av 50 år som livslängd för 
standardhöjande åtgärder är enbart efter schablon. Därmed blir det samma avskrivningstid 
oavsett vilken standardhöjande åtgärd det är tal om.  
4.2.4 Lunds Kommuns Fastighets AB 
Vid frågan om hur man tidigare aktiverat respektive kostnadsfört underhåll och reparationer 
säger Igny att aktivering skett enligt skattemässiga regler. Införandet av 
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komponentavskrivningar kommer ha en viss påverkan på aktivering samt kostnadsföring. De 
nya bestämmelserna kommer innebära en ökning av vad som aktiveras, och detta i samband 
med byte av komponenter.  
4.3 Värdering av fastigheter vid förvärv och nybyggnation 
4.3.1 AF Bostäder 
Då AFB har ett tydligt mål med att tillhandahålla bra och prisvärda bostäder till studenter så 
förvärvas det inga byggnader på grund av för höga priser. Fokus ligger istället på att bli bättre 
på att bygga själva. Inom AFB äger man redan mark som kan bebyggas. Mats berättade att 
AFB har kollat på en del hus men de kan inte betala priset som andra aktörer är villiga till att 
betala. Kalkylerna håller inte då priset för att förvärva byggnader inte går att förhålla till deras 
önskade hyresnivå. 
Vid nybyggnation utgås det mycket från vilken hyra som man kan få ut. Genom att bestämma 
en rimlig nivå på hyran kan man inom AFB bestämma vilka kostnader som kan finnas med. 
Andra fastighetsföretag fungerar annorlunda då de har avkastningskrav men för AFB, som 
drivs i form av icke-vinstgivande stiftelse, är situationen en annan. Pengar som tjänas av AFB 
återinvesteras i verksamheten. AFB vill att varje fastighet man äger ska bära sig själv, 
däremot menar de inte att det ska visa ett positivt resultat.  
Införandet av K3 innebär även nya bestämmelser om att företag ska marknadsvärdera sina 
hus. I årsredovisningen för 2014 måste företagen marknadsvärdera husen och AFB kommer 
att bedöma värdet utifrån någon kassaflödesmodell, beroende på vilka intäkter och kostnader 
som finns för huset. Därmed påverkas inte avskrivningarna. Denna effekt av införandet av K3 
menar Mats kan vara intressant för egen del. Även om AFB inte planerar att sälja någon av 
deras fastigheter så får man en bild av vad värdet är. Marknadsvärdet kan även vara av 
intresse för övriga intressenter av stiftelsen. Börsnoterade företag undkommer 
komponentavskrivningar då de marknadsvärderar sina hus. Marknadsvärdet är ett ärligare 
värde på husen. Om vi ser på AFBs fall så är det bokförda värdet inte det egentliga värdet, det 
utgörs av anskaffningsvärdet minus avskrivningar, som i själva verket inte säger mycket om 
värdet på deras hus. 
4.3.2 Fastighets AB Exxit 
I dagsläget äger Exxit fem fastigheter, som alla genererar sina egna intäkter. Om det skulle 
visa sig att fastigheterna ej genererar sina intäkter menas det att priset är alldeles för högt. 
Detsamma gäller om Exxit skulle vilja förvärva någon ny fastighet, måste den generera sina 
egna intäkter annars är det för högt pris. Skulle det däremot vara tal om någon specifik 
fastighet, kan man inom Exxit tänka sig att använda överskottet för att köpa nytt med 
förutsättning att avkastningsvärdet överstiger 3 procent. Kalkylerna för nya förvärv ser bra ut 
i dagsläget, och trots att det saknas planer på nya förvärv så är det av intresse att följa kalkyler 
för att veta hur man ligger till. Dessa kalkyler exkluderar avskrivningar.  
Avkastningskraven på nya förvärv är svårt att veta idag då Exxit i dagsläget har en låg ränta. 
Torbjörn anser att avkastningskraven bör ligga på minst 6-8 procent för att man ska undvika 
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risk. Med det avkastningsvärdet är det svårt att få tag på fastigheter i dagsläget med tanke på 
de rådande priserna på marknaden. Det är heller inte enkelt att bara bygga mer, sett ur ett 
långsiktigt perspektiv skulle man enligt många behöva bygga mer men ur fastighetsägarnas 
perspektiv fungerar det inte på det viset. Som fastighetsägare sitter man fast med en kostnad.  
Husen står där även om man har skrivit av med 1-2 procent årligen. Andra ägare skriver av 
sina tillgångar på kortare tid men fastighetsägare sitter fast med en ”massa”. Då man har 
tillgångarna länge vet man heller inte hur ränteförändringar kan påverka. 
Väldigt många nyproducerade fastigheter har inte tillräcklig hyra för att gå runt. Även vid 
överenskommelser gällande hyresreglering är det svårt att få ”rätt hyra” för att matcha 
kostnaderna, då kostnader inte tas i hänsyn av hyresreglerande parter. Införandet av 
komponentavskrivningar kan leda till att kalkylen backar och att man inte nyproducerar i den 
mån som krävs. Marknadsvärdet på ett nyproducerat hus brukar heller inte matcha den totala 
kostnaden.  
Exxit använder schablon med driftnetto vid värdering, vilket Torbjörn tror är vanligast. 
Frågan är hur man kommer fram till driftsnettot. Det beror även på om det är en ny eller 
gammal fastighet, ju äldre fastigheten är desto större kostnader för underhåll och reparationer 
får man räkna med. Driftsnettot hänger även ihop med företagets omsättning.  
Vid frågan om hur en fastighet hade värderats vid nybyggnation så svarade Torbjörn att det 
hade blivit en kassaflödeskalkyl som de skulle använda sig utav. Anledningen till detta är att 
man ska kunna se hur kassaflödet kommer till att se ut. Att exempelvis bygga en ny fastighet 
för 100 Mkr, som sedan direkt blir värt 80 Mkr för att i framtiden återigen kunna vara värd 
100 Mkr är alldeles för riskabelt. Det är för dyrt att bygga i Exxits fall, som i annat fall gärna 
hade velat bygga nytt. Komponentavskrivningar, vad gäller i samband med nybyggnation, tror 
han kan påverka negativt sett ur Exxits synvinkel. 
4.3.3 Brahem (kommunalt fastighetsföretag) 
Beroende på om det är förvärv av fastighet eller nybyggnation, ser det olika ut vid värdering 
av fastigheterna. Vid nybyggnation används en kassaflödesanalys, där de räknar på 
marknadens avkastningskrav. Genom en sådan modell försöker företaget komma fram till vad 
fastigheten är värd. Om det inte motsvarar vad de kan få tillbaka så görs det ingen investering 
i form av nybyggnation. 
Vid förvärv av fastigheter kollar företaget även på sina avkastningskrav utöver marknadens. 
Man ser även efter om det finns potential till en höjning av hyror och om det finns möjlighet 
till att utnyttja fastigheten på ett bättre sätt jämfört med tidigare fastighetsägare. I värdet på 
fastigheterna ingår sådant som skick, ålder och läge. I kassaflödeskalkylen ingår även att 
avskrivningarna ska räknas hem. Företaget har inga ägardirektiv på att de ska bygga ett visst 
antal bostäder, utan de ska ”bidra till utvecklingen av” staden som de är verksamma inom. 
Detta bidrar också till att det kommunala fastighetsföretaget sedan länge har drivits enligt 
affärsmässiga principer. De har inte gjort värderingar av fastigheter som senare inte går ihop.  
Brahem säger att SABO tror att driftnettot på fastigheter kommer att bli högre i och med 
införandet av komponentavskrivningar, vilket kan innebära att priserna på fastigheter stiger. 
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De påpekar dock att de vill vänta ut framtiden för att se om detta verkligen stämmer. Om det 
skulle visa sig bli fallet, så kommer avkastningskraven vara tvungna att ändras. Då Brahem 
tror att komponentavskrivningar kommer införas successivt, anser de att denna påverkan inte 
kommer skönjas förrän om väldigt lång tid.  Då de räknar in avskrivningar i driftnetto kan en 
höjd avskrivningstakt påverka dem, men de tror inte att detta blir fallet. 
4.3.4 Lunds Kommuns Fastighets AB 
Vid nybyggnation är det viktigt att varje nyproducerad fastighet ska bära sina egna kostnader, 
annars är det inte lönsamt att bygga nytt. Införandet av komponentavskrivningar kommer 
enligt LKF inte att få någon effekt på deras nyproduktion. Det kommer inte innebära varken 
någon ökning eller minskning av nyproducerade fastigheter. De nya bestämmelserna kring 
komponentavskrivningar kommer heller inte att ha någon påverkan på deras värdering.  
4.4 Synen på fastighetsmarknaden 
4.4.1 AF Bostäder 
AFB skiljer sig från andra privatägda fastighetsföretag då de drivs som en stiftelse utan 
avkastningskrav. De är inte aktiva vad gäller förvärv på marknaden. I och med sin inriktning 
på enbart studenter konkurrerar de med andra aktörer i Lund som kan erbjuda boende till 
studenter.  
Vad gäller den rådande bostadsbristen så ser man inom AFB nybyggnation på längre sikt. 
Bostadsmarknaden är i högkonjunktur och det påverkar bostadsbristen. Som aktör på 
fastighetsmarknaden inriktade mot studenter måste man se på svängningar längre fram i tiden, 
omflyttning och hur många studenter som kommer finnas. 
4.4.2 Fastighets AB Exxit 
Som Exxit ser det, finns det två typer av konkurrens man kan tala om inom 
fastighetsbranschen. Den ena typen är konkurrensen om hyresgästerna. På den fronten finns 
det ingen större konkurrens på grund av bostadsbristen som råder i landet. Däremot finns 
konkurrens för företag som är intresserade av att köpa en fastighet. Särskilt om det handlar 
om ett objekt i centrum. I dagsläget är det många som vill köpa och som kan köpa för ett högt 
pris. Det spelar ingen roll om det är en mindre eller större fastighetsägare, konkurrensen är 
densamma. 
Hyressättningen i Sverige är i viss mån reglerad. Fastigheter i bra lägen genererar då i princip 
samma hyra som en i sämre läge. Torbjörn menar att 80 procent av hyrorna är satta efter 
marknadsvärde i Sverige då man inte kan ta ut mer. Däremot i storstäderna så skulle hyrorna 
kunna vara högre, särskilt i centrum.  
Om Exxit skulle vilja bygga nytt så är hyrorna för låga för att kunna täcka kostnaderna för 
nyproduktion. Även avskrivningar blir svåra att täcka. Allmännyttan, kommunalägda företag, 
har gjort så att de har byggt nytt men om intäkterna inte täcker kostnaderna för nybygget har 
man tagit från det övriga beståndet och därmed kunnat hålla nere hyrorna. Allmänhetens 
hyror har tidigare varit normerande, vilket ändrades för ett par år sedan. Om en privat ägare 
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skulle bygga bredvid en annan fastighet som ägs av allmänheten, så kan den privata aktören 
fortfarande inte ta mycket högre hyra än allmänhetens fastighet vid sidan om. Även om man 
ändrat lagstiftningen så att det inte ska vara normerande, så är det indirekt fortfarande som det 
var innan.  
Hyresreformen innebär att allmänheten inte ska leva på statliga medel. De ska arbeta utifrån 
affärsmässiga grunder. Lagen har börjat få lite genomslag, framförallt organisationen 
Fastighetsägarna är mer på hugget när det gäller att gå igenom allmänna fastigheter och se om 
de är affärsmässiga. 
Torbjörn anser att fastighetsbranschen är ganska oproffsig då två ägare kan ha fastigheter 
bredvid varandra och samma hyror samtidigt som en fastighet är misskött. Vid konkurrens om 
hyresgäster hade de valt att rusta upp mer och det hade enligt Torbjörn kunnat råda bot på 
bostadsbristen då ägare hade haft ett driv att utvecklas. Men regleringen kan inte tas bort helt 
och hållet för man måste trots allt skydda de som bor i fastigheterna. 
4.4.3 Brahem (kommunalt fastighetsföretag) 
Brahem anser att det finns en viss konkurrens på marknaden även om det inte finns några 
egentliga vakanser där företaget verkar. Detta på grund av den högkonjunktur som sedan 
länge råder i branschen. Men det är trots allt viktigt att de ser till att behålla sina hyresgäster 
och undgår vakanser.  
Då företaget anser att de redan sen tidigare drivits enligt affärsmässiga principer, så har de 
aldrig gjort en investering som inte går ihop ekonomiskt. Att företaget drivs enligt 
affärsmässiga principer innebär att de konkurrerar på samma villkor som privata aktörer i 
staden som de är verksamma inom.  
En annan effekt av att de drivs enligt affärsmässiga principer är att ägaren till företaget har 
avkastningskrav. Det krävs en avkastning på totalt eget kapital med 4 procent från ägarens 
sida. Vid diskussion om att en privat aktör har svårigheter med att räkna på en avkastning 
under 7-8 procent, så påpekade Brahem att beroende på vilka tal som de räknar på så krävs 
även en värdeutveckling i fastighetsbeståndet på 7-8 procent. Deras egna investeringar ska ge 
direkta avkastningskrav och man känner även av hur marknaden ser ut.  
4.4.4 Lunds Kommuns Fastighets AB 
Vid frågan om synen på fastighetsmarknaden så är LKF det företag som har flest 
hyresbostäder i Lund, vilket i sin tur innebär att de är ledande på marknaden i staden. Trots att 
LKF är ett kommunalt ägt företag så konkurrerar de fortfarande på samma villkor som övriga 
aktörer i Lund. Företaget har varit affärsmässig hela tiden, därmed påverkas de inte av 
införandet av de nya Allbolagen. Nya Allbolagen innehåller bestämmelser om att alla ska 
följa affärsmässiga principer.  
Från ägarens sida saknas det avkastningskrav på LKF. Däremot styr de mot deras ekonomiska 
mål på direktavkastning på totalt kapital, som från och med år 2013 ligger på minst 6 procent. 
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Kapitel 5. Analys 
Följande kapitel binder samman den teoretiska referensramen med vårt empiriska material. 
Analysen följer strukturen för empirin. Analysen ligger till grund för att kunna uppnå syftet 
med studien samt leder till studiens slutsats.  
 
5.1 Avskrivningar och komponentavskrivningar 
5.1.1 Synen på avskrivningar och motiv till val av avskrivningsmetod 
Samtliga fallföretag skriver av sina byggnader under 50 år bokförings- och skattemässigt. 
AFB, LKF och Brahem har angett skälet att det förenklar att göra samma avskrivningar 
bokförings- och skattemässigt. AFB har det senaste årtiondet frångått den tanken på grund av 
den höga omflyttningstakten bland sina hyresgäster, men grundtanken var just en förenkling 
innan de började skriva av på 25 år skattemässigt. Att avskrivningar ska vara enkla att 
tillämpa och ha förståelse för nämns i teorin som ett motiv. Stark nämner i sin empiriska 
undersökning att större fastighetsföretag som förhandlar med hyresgästföreningar gärna gör 
avskrivningarna överskådliga och förståeliga. Att avskrivningar görs för att identifiera en 
form av förslitning på fastigheten nämns bara av AFB och då för att i sina skattemässiga 
avskrivningar identifiera slitaget som uppstår på grund av den höga omflyttningstakten. 
Brahem menar att en nyttjandetid som sätts bara är en siffra, den korresponderar inte till 
tillgångens verkliga livslängd i egentlig mening. Exxit pekar på samma sak, att nyttjandetiden 
som sätts saknar relevans. 
De fyra företagen nämner att en mer rättvisande bild är rätt väg att gå. AFB och Brahem har 
det som en utgångspunkt för val av avskrivningsmetod. I föreställningsramen utgår de 
kvalitativa egenskaperna, inkluderat en rättvisande bild, ifrån ett investerarperspektiv. De fyra 
företagen som undersökts är i behov av finansiering från låneinstitutioner, främst banker, 
vilket bör vara en stor anledning att förmedla ett rättvisande resultat även för onoterade 
företag.  
Hyresgästföreningar har sett avskrivningar på tre nivåer vid hyresförhandlingar med 
fastighetsägare; individuell förslitning, geografiskt och solidariskt mellan områden. Att ge en 
rättvisande bild för de tre vi undersökt som är större aktörer borde förefalla rimligt. LKF och 
Brahem som är kommunala och AFB som drivs som en stiftelse är med i förhandlingar med 
hyresgästföreningar om kostnader och det finns en stor insyn i företagen.  
Exxit, som är en mindre privat aktör, väljer att göra maximala avskrivningar för att det är 
gynnsamt skattemässigt. Detta kan ses som en form av earnings management, som utnyttjar 
flexibiliteten i redovisning då det finns möjligheter att skapa ett önskat resultat. I 
undersökningar har det visat sig att privata ägare gärna skjuter skatt framför sig av 
budgettaktisk hänsyn, något som bekräftas i detta enskilda fall där högsta möjliga 
avskrivningar görs med detta motiv. Liksom Stark nämner i sin studie är avskrivningar för 
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privata fastighetsföretag främst ur en skattemässig synvinkel och kostnadsberäkningar görs 
inte då Exxit fortfarande anser att hyressättningen är normerad, trots att kommunala företag 
ska följa affärsmässiga principer. 
Exxit undkommer gärna högre beskattning även av skälet att göra det billigare att 
återinvestera kapital i fastigheterna. Att återinvestera med skattade medel ses inte som ett bra 
alternativ. Vid högre avskrivningar anser Exxit att de hade kunnat återinvestera mer. Teorin 
nämner detta synsätt och påpekar att det inte stämmer fullt ut då pengarna inte avsätts 
specifikt för underhåll, men det kan ändå tyckas att om fastighetsägaren har det ändamålet och 
följer det, så räknas det som en avsättning. 
Vid en jämförelse mellan de privata och kommunalt ägda ter det sig som att Exxit står ensamt 
i sina motiv till avskrivningsmetod. AFB, som är en privat aktör, är mer lika de kommunala 
företagen. Detta mest sannolikt för att de drivs som en stiftelse utan vinstsyfte. Även om de 
kommunala företagen nu drivs av affärsmässiga principer är skillnaden mot den privata 
aktören tydlig. AFB, LKF och Brahem är stora organisationer där insyn krävs och det speglar 
sig i att de vill ge en rättvisande bild först och främst. De har även, antingen genom 
allmännyttan eller som stiftelse, haft ett motiv i att ge en specifik grupp bostäder. Privata 
ägare har mer personliga motiv, vilket redan bekräftats i Starks undersökning. 
Företagen menar att avskrivningarna ofta är just bokföringstekniska och saknar egentlig 
betydelse då fastigheterna är värda mer än det bokföringsmässiga värdet. Detta motsägs 
exempelvis av Nordlund & Lundqvist (2010) då de menar att det inte är värdet på fastigheten 
som stiger utan snarare värdet på marken som ger upphov till en framtida ekonomisk fördel. 
Om man synar fastighetsmarknaden i Sverige idag och värdet på likadana fastigheter på olika 
orter så verkar det som att det verkligen är markvärdet som spelar en stor roll vid värdering. 
Läget på marken skapar en större efterfrågan och höjer värdet, inte fastigheten i sig. Utöver 
detta ska avskrivningar heller inte fungera som ett verktyg för en korrekt värdering på 
fastigheter. 
5.1.2 Komponentavskrivningar 
AFB, LKF och Brahem tror inte att avskrivningstakten kommer öka nämnvärt i och med 
införandet av komponentavskrivningar. Exxit tror att avskrivningstakten kommer öka, något 
som vore välkommet då deras avskrivningar sker av skattemässiga motiv. Motivet för Exxit 
skulle då inte förändras utan de ser det som en möjlighet att göra större avskrivningar om de 
väljer att följa K3.  
AFB och Brahem tror inte att någon förändring kommer ske med komponentavskrivningar, 
men de anser att deras motiv, att ge en mer rättvisande bild, alltid är bra att följa. Brahem är 
dock väldigt tveksamma till om detta verkligen blir fallet då de tror att det blir ett 
nollsummespel att införa komponentavskrivningar. Därmed kommer inte heller deras motiv 
ändras utan deras fråga är mer hur det kommer påverka dem. I nuläget tror de att påverkan 
kommer bli minimal men om avskrivningstakten skulle förändras mycket är detta något de 
kommer titta närmre på i framtiden. AFB nämner att mängden underhåll på fastigheterna 
kommer förändras i det fallet och troligen lär de fortsatt vara intresserade av att ha motivet att 
ge en rättvisande bild. Givet den oförändrade avskrivningstakten kommer det inte vara några 
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problem att fortsätta upprätthålla motiven med sina avskrivningar. Vid intervjuerna märks 
fortsatt synsättet att hålla avskrivningar på enkel nivå. Att identifiera allt för många 
komponenter kommer troligtvis inte att hända av denna anledning, men även på grund av den 
administrativa bördan de förväntar sig. LKF tror inte att det kommer att bli lättare att 
upprätthålla en rättvisande bild med komponentavskrivningar. De tror snarare att de kommer 
behöva ha fler motiv att tillgodose för sina avskrivningar än tidigare. De motiven som de tror 
kan tillkomma är skattemässiga skäl, ekonomiska mål och kommunikation med 
hyresgästföreningen. 
AFB är inte kommunalt och inte medlem i SABO men har ungefärligt identifierat de 
komponenter som finns i SABO:s rekommendationer. Brahem tror att de nio komponenterna 
kan vara lite för många och har inte bestämt sig för hur många komponenter de kommer 
identifiera. Övriga två respondenter är inte heller säkra men rimligt att anta är att ingen 
kommer att välja mer än de nio komponentklasserna som rekommenderas. När AFB, LKF och 
Brahem har räknat på att avskrivningstakten marginellt kommer öka är de ändå inte helt på 
det klara vilka komponenter som kommer användas och de påpekar att K3 endast är 
rekommendationer. Exxit har inte räknat på komponentavskrivningar än utan kommer göra 
det med sin revisor och ser gärna att exempelvis Fastighetsägarna ger ut en rekommendation 
samt schablonmetod för att dela upp en äldre fastighet i komponenter. Detta anses vara väldigt 
viktigt då mindre företag inte kan titta på andra fastigheter de äger för att skapa en egen 
viktning. 
Det som skrivits om komponentavskrivningar och vad de kommer ge speglar inte företagens 
svar varken om effekten av dem eller hur de kommer att göras. Därmed tror inte AFB och 
Brahem att de kommer behöva tänka på hur de gör komponentavskrivningarna i meningen att 
upprätthålla sina motiv. LKF anser mer att fler motiv kommer behöva följas, medan Exxit tror 
att deras motiv blir lättare. Att det kan bli mer komplicerat att kostnadsföra något som är en 
komponent och därmed kommer ge ett ökat resultat kan diskuteras. Det kan bli ett 
nollsummespel i slutändan men redovisningsflexibiliteten enskilda år minskar. 
Teorier om att komponentavskrivningar kommer göra att ett bättre värde visas på tillgången i 
balansräkningen kanske stämmer. Företagen menar dock att marknadsvärdet på fastigheter 
ändå är långt ifrån det bokförda värdet och därmed saknar betydelse. Det har också tidigt 
sagts att avskrivningar inte har som mål att visa ett verkligt värde på en tillgång så 
resonemanget kan verka konstigt. Det kan dock tänkas att det menas att en viss standard på 
fastigheten ändå kan påvisas bättre med komponentavskrivningar, vilket Lind & Bejrum 
(2002) pekat på. 
Företagen tror att en schablonmetod kommer tas fram för att kunna dela upp ett bokfört värde 
på olika komponenter. Brahem är kritiska till modellen Arnell et al. (2013) presenterar. AFB 
menar att de enbart kommer göra detta på nybyggnationer från och med införandet. De menar 
att det är praktiskt omöjligt att göra något som blir rättvisande på en äldre fastighet. Även vid 
nybyggnationer kommer det krävas schabloner då fastigheter byggs till en viss kostnad och 
det aldrig är specificerat vad olika delar som tak eller väggar kostat. 
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I debattartiklar har hävdats att avskrivningstakten måste följa god redovisningssed och vara 
mer rättvisande till den ekonomiska livslängden och nyttjandeperioden. Kritik mot 
avskrivningar på 0,5-1 procent per år har framförts. Det menades att en rimlig nivå för 
förvaltningsfastigheter är åtminstone 2 procent. Fallföretagen som intervjuats ligger alla på 2 
procent per år, vilket gör att en förändring av rättvisande bild kan bli liten för just dem. Den 
nytta som ges kanske inte kommer motivera de kostnader den utökade redovisningen kommer 
ge.  
Med höga markvärden uppstår dock ett behov av att skriva av i snabbare takt då den 
ekonomiska livslängden sjunker i och med behovet av att höja standarden på fastigheterna. 
Detta motiverar komponentavskrivningar redan i dagsläget om det i framtiden visar sig att 
komponenter kommer behöva bytas ut i än snabbare takt.  
5.2 Aktivering vs. kostnadsföring av underhåll och reparationer  
Enligt tidigare lagstiftning har företagen kunnat kostnadsföra stora delar av underhålls- och 
reparationskostnader som inte anses vara standardhöjande. Vid en investering kan möjligheten 
att välja mellan aktivering och kostnadsföring leda till att företaget kan minska sitt redovisade 
resultat ett år. Detta kan med fördel användas av företag som på något vis vill påverka sitt 
resultat ett specifikt år.  
På Exxit har man tidigare aldrig aktiverat någon kostnad för underhåll eller reparation utan 
man har valt att ta det som en kostnad direkt. Motivet till varför man väljer en kostnadsföring 
är för att företaget hellre tar en kostnad och visar på ett mindre resultat ett år snarare än en 
aktivering av kostnaderna, som kommer att påverka resultaträkningen under flera år. Trots att 
de gör maximala avskrivningar så föredrar man en kostnadsföring av underhåll och 
reparationer. Frågan är hur detta motiv påverkas vid en eventuell införing av 
komponentavskrivningar. En sådan ansats kommer kräva aktivering av kostnader på ett annat 
sätt jämfört med tidigare använda metoder. Därmed kan avskrivningsbasen för Exxit öka. Det 
kommer att bli en märkbar effekt i Exxits fall, vars motiv är att göra största möjliga 
avskrivningar samt att man gärna vill kostnadsföra så mycket det går i enlighet med vad som 
är tillåtet av Skatteverket. Effekten av kostnadsföring är i slutändan större än en ökad 
avskrivningsbas.  
AFB har delat upp kostnader genom att använda en fördelningsnyckel. De använder sig av ett 
schablonbelopp, för att dela upp hur stor del av ett underhåll som motsvarar investering samt 
vad som utgörs av kostnader. Då man redan har en slags komponentindelning inom AFB 
kommer införandet av K3 att inte ha någon större påverkan. Mats Rudenschöld påpekade att 
avskrivningarna inte är det styrande elementet utan det är aktiveringen av underhållskostnader 
som blir det påverkande elementet då avskrivningarna ökar i och med aktivering. 
Avskrivningar utgör som redan nämnt enbart en redovisningsteknisk åtgärd. Däremot vill man 
inom AFB inte att en ökning av aktivering ska ske då det i slutändan kan påverka 
avskrivningstakten. Om avskrivningstakten skulle komma till att öka kan det bli svårare att 
göra nya investeringar, vilket skulle innebära sämre skick på fastigheterna.  
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LKF ser att effekter av införandet av komponentavskrivningar blir att fler kostnader kommer 
att aktiveras. Anledningen till detta är att man har tydliga komponenter och vid utbyte av 
dessa kommer kostnader att aktiveras i större grad jämfört med tidigare då fastigheterna sågs 
som en enhet. Det kan därmed bli administrativt tyngre att införa en komponentansats då 
företagen hellre vill ha en förenklad metod för avskrivningar. 
En uppdelning i komponenter kommer att ha störst påverkan i Exxits fall, då de tidigare har 
valt att kostnadsföra samtliga underhålls- och reparationskostnader. För övriga företag, 
kommer det inte vara en lika stor påverkan då de redan har någon slags indelning för hur stor 
del av underhålls- och reparationskostnader som ska aktiveras. För Brahem kommer det att bli 
enklare att upprätthålla deras motiv med avskrivningar, vilket är att ge en rättvisande bild av 
fastighetsbeståndet inom företaget. Då en komponentansats anses ge en mer rättvis bild över 
ett företags fastighetsbestånd kan det bli en positiv påverkan. För AFB och LKF har däremot 
avskrivningar gjorts för att de ska göras. Det är helt enkelt en redovisningsteknisk åtgärd. 
Genom införandet av komponentavskrivningar kommer det administrativa arbetet däremot att 
öka.  
Det kan sägas att företagen har haft en viss flexibilitet vad gäller kostnadsföring respektive 
aktivering. Enligt Schroeder & Clark har tidigare metod skapat ett felaktigt värde i ett företags 
balansräkning. Om ett väsentligt underhåll kostnadsförs samtidigt som en avskrivning görs 
vid bokslutet, så kan denna belastning anses vara dubbel på årets resultat. Att företag väljer att 
kostnadsföra en så stor del som möjligt kan bero på hur dess finansiella rapporter ser ut i 
övrigt. Enström och Matos (2000) tar upp att företag kostnadsför så mycket som möjligt vid 
god ekonomisk ställning. Företag med svagare ställning tenderar däremot att aktivera i högre 
grad för att undvika större kostnadsposter ett specifikt räkenskapsår och skjuta fram 
kostnaderna till framtiden. Detta bekräftades av Exxit där VD:n uttryckte  
”Dessutom är det som så att om man som företag har en 
  svagare bokslut så aktiverar man, om man däremot har  
 en starkare bokslut så väljer man att kostnadsföra.” 
 
Däremot finns det en gräns för hur mycket man kan kostnadsföra. Reparationer som anses 
standardhöjande ska enligt svensk lagstiftning aktiveras och skrivas av under dess livslängd. 
Med standardhöjande reparation menas att exempelvis ett byte av träfönster till 
aluminiumfönster i en byggnad ej kan kostnadsföras i sin helhet då aluminium har en längre 
livslängd än trä och anses därmed standardhöjande.  
Studien gjord av Lind & Bejrum (2002) visade att kommunala företag betraktar en åtgärd som 
investering om det kan motivera en hyreshöjning, leder till en standardhöjning eller om 
investeringen leder en stor minskning av driftskostnader. Det är en budgettaktisk synsätt för 
dem. Utifrån företagen som har intervjuats för denna studie, så har företagen olika motiv till 
varför man betraktar åtgärder som investeringar. AFB, som kan likställas med de kommunala 
företagen, är intresserade av en standardhöjning snarare än hyreshöjning, då de inte vill att 
avskrivningar ska påverka hyresnivån med tanke på deras kundgrupp. Hyrorna hålls i en jämn 
nivå och AFB undviker drastiska höjningar.  För de kommunala bolagen kan det antas att 
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investeringar snarare motiveras av hyreshöjning, då man som företag gärna vill ha större 
intäkter. 
5.3 Värdering 
Exxit tror att ett införande av komponentavskrivningar kan göra att värderingskalkyler inte 
går ihop och att det därmed ger en negativ effekt på nyproduktionen av fastigheter. I Brahems 
värdering ska även avskrivningarna räknas hem och om de blir lika stora kommer de inte ge 
någon inverkan på värderingen. SABO tror att driftnettot kommer öka vilket kan leda till att 
priserna på fastigheter stiger. Brahem vill dock avvakta och se om detta verkligen kommer att 
hända.  
Om driftnettot stiger och anskaffningsvärdena ökar vid förvärv kommer avskrivningsbasen 
och därmed avskrivningarna öka som ett led i detta. K3 värderar fastigheter till 
anskaffningskostnad så det kommer i så fall påverka värderingen. Med den reglerade 
marknaden kan det bli svårare att få kalkylerna att gå ihop om man inte kan höja hyrorna i den 
mån det behövs. Detta gäller enligt Stark främst för privata aktörer och Exxit ser det som 
väldigt svårt att kunna finansiera nybyggnationer på dagens marknad. Enligt Exxit är det svårt 
att få hyresgästföreningar att se olika åtgärder och avskrivningar som kostnader som 
motiverar höjda hyror i dagsläget vilket kan ge en negativ effekt på bostadsbyggande. Företag 
har redan nu problem att klara av kostnaderna vid nybyggnation och de företagen bygger inte 
nytt om inte kalkylerna går ihop. Exxit hade dock kunnat tänka sig att bygga nytt och 
finansiera genom övriga beståndet. Något som inte anses tänkbart för övriga tillfrågade. 
Alla företag använder sig av kassaflödeskalkyler vid förvärv och nybyggnation. I dessa ingår 
också olika former av läge, marknad, skick etcetera. Företagen har olika avkastningskrav 
också, som påverkar hur de kan värdera sina fastigheter i och med användning av driftnetto. 
De kommunala företagen ligger på ungefär samma nivå medan Exxit ligger lite högre och 
AFB inte har något egentligt avkastningskrav. Exakt vad de olika företagen räknar in i sina 
kostnader är dock väldigt olika och ett avkastningskrav på 4 procent behöver inte vara mindre 
än det på 6 procent på grund av detta. LKF tror inte att införandet av komponentavskrivningar 
kommer påverka hur de värderar sina fastigheter.  
Då företagen räknar på driftnetto vid investeringar kan man anse att de har ett ekonomisk-
teoretiskt synsätt på värdet på sina tillgångar. Relevansen av ett historiskt anskaffningsvärde 
minskar därför. Vid beslutsfattning bör då ett historiskt värde sakna större betydelse. 
Avskrivningar i K3 som är beroende av ett historiskt värde kan då vara av betydligt mindre 
vikt för företagen än vad man kan tro. Trots att byggnaden har ett behov av avskrivning kan 
det tänkas att mark med obegränsad livslängd spelar in i en kalkyl med ett ekonomisk-
teoretiskt synsätt, vilket gör det viktigare med framtida ekonomiska nyttor jämfört med 
historiskt anskaffningsvärde. Avskrivningsbeloppet anses dock av Nordlund (2012) ge 
värdefull information vid bedömning av ett långsiktigt driftnetto vid värdering och 
fastighetens avkastningsförmåga kan överskattas om avskrivningar inte vägs in i värderingen. 
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5.4 Fastighetsmarknaden 
Den rådande bostadsbristen på den svenska marknaden kommer enligt företagen inte att 
påverkas av införandet av komponentavskrivningar, det kan snarare leda till negativa effekter 
i Exxits fall. En komponentindelning leder till aktivering i högre grad, vilket på sikt ger sämre 
kalkyler vid nybyggnation i Exxits mening. Eftersom utbud och efterfrågan på bostäder är ur 
balans, är det till fastighetsägares fördel då efterfrågan överstiger utbudet. Därmed spelar det 
ingen större roll för privata fastighetsägare om de ej har möjlighet till att bygga fler bostäder 
jämfört med kommunala fastighetsföretag med tanke på att de drivs som allmännyttan.  
Vad som däremot kan göra skillnad är införandet av nya Allbolagen, som innebär 
bestämmelser om att driva företag utifrån affärsmässiga principer. De båda kommunala 
företagen menar att de redan drivs utifrån affärsmässiga principer och påverkas därmed inte 
av den nya Allbolagen. Men fortfarande har de kommunala företagen ett annat stöd jämfört 
med privata aktörer. De privata aktörerna får anpassa sig till de kommunalas hyresnivåer, 
även om dessa enligt ny lagstiftning ej ska vara normerande. Exempelvis är det stor skillnad 
mellan Exxit och de två kommunala bolagen. De kommunala har lättare att bygga nytt då de 
har stora fastighetsbestånd och är dominerande inom städerna som de verkar. Därmed kan de 
bygga nytt och fördela kostnaderna även på det gamla fastighetsbeståndet, som har betydligt 
lägre bokfört värde. Hyran på de nyproducerade bostäderna behöver därmed inte vara 
tillräckligt höga för att täcka samtliga kostnader för den nya fastigheten, utan man kan fördela 
samtliga intäkter och kostnader jämnt inom det kommunala företaget. För Exxit, som äger 
fem fastigheter, går det inte att göra på det viset. Varje fastighet måste finansiera sig själv, 
vilket är förespråkat även inom de kommunala företagen men fortfarande är det helt olika 
förutsättningar. Om man inte kan ta ut tillräcklig hyra för att täcka kostnaderna för 
nybyggnation är det inte lönsamt att bygga nytt.   
För AFB är situationen angående bostadsbrist mer speciell jämfört med de andra företagen. 
Då man vänder sig enbart till studenter blir bostadsbristen inte lika verklig. I och med att 
Sverige befinner sig i en lågkonjunktur så är efterfrågan på studentbostäder högre eftersom 
fler beslutar sig för att studera då det är ont om arbetsplatser i enlighet med AFB. Skulle man 
besluta sig för att bygga en massa nya bostäder så kan man inom loppet av några år ha ett 
överskott av bostäder. Införandet av en komponentansats kommer därmed inte ha någon större 
påverkan ur denna synvinkel.  
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Kapitel 6. Slutdiskussion 
Detta kapitel innehåller slutdiskussion utifrån analysen samt våra egna tankar utifrån det vi 
har funnit genom undersökningen. Diskussionen innehåller våra slutsatser av studiens syfte. 
Slutligen återger vi förslag till vidare forskning inom området.   
 
Vårt syfte med uppsatsen var att utreda vilka motiv fastighetsföretagen har för sina val av 
avskrivningsmetod. Fallföretagen har visat sig uppskatta enkla, okomplicerade avskrivningar. 
En intressant fråga på detta är varför de väljer detta alternativ. Mer komplicerade 
avskrivningsmetoder finns i teori och det kan tänkas att om nyttan översteg kostnaderna för 
dessa metoder hade företagen gjort dem. De ofta schablonartade avskrivningar som görs är 
möjligtvis av anledningen att de fastighetsföretag som äger flerbostadshus inte ser 
avskrivningar som en särskilt viktig fråga. De kommunala företagen samt AFB, som jämställs 
med de kommunala, ser avskrivningar som bokföringstekniska åtgärder. Det privata företaget 
ser främst avskrivningar som en möjlighet att sänka sitt redovisade resultat för att undkomma 
en hög beskattning, vilket de anser ska göras med enkla avskrivningsmetoder. De teorier som 
presenterats i den teoretiska referensramen verkar under intervjuerna som genomfördes vara 
en bit från verkligheten företagen befinner sig i.  
Fallföretagen tycker att en rättvisande bild är viktigt. De anser dock att de redan ger detta i 
sina finansiella rapporter. Brahem påpekar också att avskrivningstiden på 50 år, som alla 
fallföretagen redan använder sig av, antagligen en gång i tiden är framtagen för att ge just en 
rättvisande bild. Komponentavskrivningar förefaller mer ha införts för att korrigera längre 
avskrivningstider på 100-200 år, något vi inte upptäckt i vår smala studie. För företagen vi 
intervjuat är det därför svårt att se att det kommer ge en mer rättvisande bild. Risken är 
snarare stor att fastighetsföretagen haft rätt i remissvaren angående K3, att kostnaderna 
kommer överstiga nyttan. 
Syftet var också att undersöka vilka överväganden som kan behöva göras när 
komponentavskrivningar införs för att upprätthålla motiven med avskrivningar. Att det ger en 
mer rättvisande bild för våra fallföretag är möjligtvis sant. Men skillnaden har, när de testat 
komponentansatsen, inte varit signifikant. Om avskrivningarna mest är föremål för enkla, 
bokföringstekniska metoder blir skillnaden att mer administration kommer krävas för att 
skriva av med i princip samma takt som tidigare. Det kan tänkas att det vore mer lämpligt att 
hitta enklare schablonmetoder än komponentavskrivningar för de företag som idag har långa 
avskrivningstider som inte korrelerar till verkligheten. K3 är också principbaserat och 
komponentavskrivningar är inget som kommer tvinga ner avskrivningstiderna utan att 
företagen väljer det själva. Det kan fortfarande vara fullt möjligt att välja komponenter och 
nyttjandeperiod så att avskrivningstiden fortfarande är längre än vad som anses rimligt för de 
teknik- och komponentrika fastigheter som finns idag. Därmed kan det tänkas att företagens 
motiv med avskrivningar kommer påverka i vilken omfattning komponentavskrivningar görs. 
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Studien har lett oss att fundera över om val av avskrivningsmetod är något fastighetsföretagen 
fäster stor vikt vid. Vi trodde det när vi granskade litteratur och teorier om avskrivningar i 
inledningen av studien, men efter våra intervjuer har vi blivit mer tveksamma.   
Givet analysen av vår teoretiska referensram samt de svar vi fått från våra respondenter har 
det uppkommit en del frågor om komponentavskrivningar. Det har inte tagits emot särskilt väl 
av fastighetsföretagen som nu ska börja tillämpa denna form av avskrivningar och varför finns 
detta motstånd mot en metod som förespråkas av olika redovisningsexperter? I teorin är det 
relativt klarlagt att komponentavskrivningar kommer skapa en mer rättvisande bild. Ju fler 
komponenter som identifieras ju mer rättvisande borde redovisningen också bli. Men i god 
redovisningssed ingår väsentlighetsprincipen. Olika poster i redovisningen kan slås ihop och 
särredovisas därmed inte om redovisningen fortfarande är överskådlig och ger en rättvisande 
bild. Nyttan måste ställas mot kostnaderna att hantera dessa poster för att avgöra om det är 
väsentligt att redovisa på ett visst sätt. 
Är då komponentavskrivningar den rätta vägen att gå för alla stadigvarande tillgångar, 
däribland fastigheter? För att belysa problematiken med komponentavskrivningar för 
fastigheter har vi valt att titta på en aspekt som skiljer en fastighet från andra tillgångar. Enligt 
Jordabalken är mark indelad i fastigheter. En fastighets värde består av både mark och 
byggnaden som står på denna mark. Redovisningsrådets rekommendation 12 (RR12) 
innehåller att ”Mark har i normalfallet en obegränsad livslängd…” och ”Byggnader har en 
begränsad livslängd…”.  Att en viss del av en fastighets värde, det vill säga marken, har en 
obegränsad ekonomisk livslängd är troligt och skrivs därför inte av. Ägaren till marken kan 
räkna med framtida ekonomiska fördelar som går mot oändligheten. Mark och byggnad skiljs 
givetvis åt och avskrivningar på byggnaden ska göras. Men betydelsen av avskrivningar 
kanske då är mindre än vad man tror? 
Om vi riktar blicken mot andra branscher som shipping och luftfart finns skillnader i 
tillgångarnas egenskaper. Ett flygplan består av olika betydande komponenter med olika 
ekonomisk livslängd, likt en byggnad. Flygplanskroppen kan ha en ekonomisk livslängd på 
tio år, motorer tio år och landningsstället sju år. Att notera är även att restvärdet spelar en 
större roll i kalkylerna. Alla komponenter har en begränsad ekonomisk livslängd och kommer 
att bestå enbart av ett restvärde till slut. Detta till skillnad från en fastighet, som har ett 
markvärde som inte skrivs av alls. En fråga att ställa sig är ifall komponentavskrivningar 
passar bra på vissa sorters stadigvarande tillgångar, är det då bra även för andra tillgångar? 
Ger metoden automatiskt en mer rättvisande bild för olika tillgångar trots att de skiljer sig åt? 
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Figur 6.1 Real avskrivning fastighet respektive byggnadsdelen – en jämförelse med olika värden på mark. 
 
Hur stort värde har då marken i en fastighet? Om vi ser det procentuellt sett är det beroende 
av vilket läge fastigheten har. Mark är mer värd i Stockholm än i Norrland. 
Produktionskostnaden för samma byggnad på de olika platserna skiljer sig dock inte åt 
nämnvärt. Om markvärdet exempelvis står för 60 procent av en fastighets marknadsvärde, 
anses komponentavskrivningar då fortfarande följa en väsentlighetsprincip för företagen som 
är mer intresserade av driftnetto? Då skulle även användning av komponentavskrivningar vara 
mer rimligt ju lägre markvärdet är. Ett exempel är industrifastigheter som sällan ligger på de 
bästa lägena. De kan troligtvis också i flertalet fall vara mer teknikintensiva och ha fler 
betydande komponenter än ett flerbostadshus. Industrifastigheter är då kanske mer lämpliga 
för komponentavskrivningar än flerbostadshus beroende på sitt förmodade lägre markvärde 
och betydande komponenter. En skillnad skulle också kunna göras på var ett flerbostadshus 
ligger. På en mindre ort med lägre markvärden kanske det skapar en mer rättvisande bild, 
medan det inte påverkar den ekonomiska substansen där markvärdet är högre. Att göra denna 
skillnad mellan flerbostadshus är inget att förespråka, men det kan peka på att 
komponentavskrivningar nödvändigtvis inte är den enda vägen att gå i Sverige idag vid 
avskrivning på flerbostadshus. 
 
Motiven som nämns för avskrivningar kanske inte är så viktiga just för fastighetsföretag som 
står på mark med högt värde i förhållande till byggnaden. Avskrivningar ska då möjligen 
göras mer schablonmässigt och inte läggas så mycket tid på och schablonmetoder har redan 
föreslagits för komponentavskrivningar. Fallföretagen har nämnt att de vill ha enkla 
avskrivningsmetoder, vilket även nämnts i teori som ett slags motiv. När flexibilitet finns i val 
av metod väljer man oftast den enklaste metoden. Denna flexibilitet finns i principbaserade 
K3 och vissa företag kommer troligtvis välja minsta möjliga antal komponenter.  
Det verkar som att komponentavskrivningar kommer spela en begränsad roll för flertalet 
fastighetsföretag som äger flerbostadshus. Avskrivningar och historiska anskaffningsvärden 
verkar inte ingå i den nivå av beslutsrelevans, som föreslås i teorier om motiv till 
avskrivningar. Att identifiera någon form av resursförbrukning på 2% eller 2,5% årligen 
verkar mindre intressant än att se till framtida ekonomiska fördelar som ges av tillgången 
genom att göra kalkyler baserat på driftnetto. Detta följer av en inriktning på en ekonomiskt-
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teoretisk uppfattning till skillnad från den mer redovisningsinriktade som beaktar historiska 
värden. 
Vid en första anblick verkar det som att fastighetsföretag är en lämplig kandidat för 
komponentavskrivningar då det finns betydande komponenter med varierande livslängd. 
Komponentavskrivningar kan dock passa bättre för exempelvis industrifastigheter som är än 
mer teknikintensiva och ofta byggda på mark som är värd mindre. När markvärdet är en 
marginell del av det totala värdet blir det eventuellt en mer rättvisande bild, men för många 
flerbostadshus i Sverige är frågan om det kommer stämma. 
6.1 Förslag till vidare forskning 
Denna studie har behandlat motiv till val av avskrivningsmetod. Som ett led av införandet av 
K3 och komponentavskrivningar har vi gjort en undersökning om hur dessa motiv kommer att 
påverkas av en sådan ansats. Fokus på fastighetsföretag valdes för att det är en bransch som 
kommer att påverkas av införandet av komponentavskrivningar på grund av deras stora 
innehav av materiella anläggningstillgångar. Då K3 kommer införas först nästa räkenskapsår 
har företagen skjutit fram frågan än så länge. Därmed finner vi att det är av intresse att 
genomföra en liknande studie efter införandet av K3 och därmed kunna se vilka effekter en 
komponentansats får i praxis snarare än att förutspå vad som komma skall.  
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Bilaga 1. Frågeställning intervjuer 
Hur ser ni på avskrivningar för fastigheter? Vilka problem finns i regelverk och praktiskt för 
er?  
 
Vilka motiv/syften har ni haft när ni har valt avskrivningsmetod tidigare?  
 
Hur ser ni på fastighetsmarknaden? Eventuell konkurrens med kommunala/privata aktörer. 
Reglerade framtida kassaflöden. Hur ser era avkastningskrav ut och hur påverkar det era 
avskrivningar? 
Kommunala företag: Har den nya Allbolagen påverkat er i val av avskrivningsmetod och 
motiv? Hur ser ni på "affärsmässiga principer"? 
 
Hur ser ni på införandet av komponentavskrivningar, generellt sett, för fastighetsföretag?  
 
Kommer komponentavskrivningar påverka ert motiv för avskrivningar och vilka 
överväganden/beslut tror ni kommer krävas för att upprätthålla de motiv ni tidigare haft med 
era avskrivningar? 
 
Vilka fördelar kan ni tänkas få med komponentavskrivningar jämfört med andra 
avskrivningsmetoder?  
 
I vilken grad har ni valt att aktivera underhåll tidigare? Kommer detta förändras med 
komponentavskrivningar?  
Har underhåll som klassats som kostnad alternativt aktiverats motiverat hyreshöjningar 
tidigare?  
 
Vi är intresserade av att veta hur ni värderar era fastigheter vid förvärv och nybyggnation. Hur 
ser ni på avskrivningsbasen anskaffningskostnad? 
Kommer komponentavskrivningar ha någon inverkan på detta?  
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Bilaga 2. Avskrivningsprinciper AF Bostäder 
En inventarie skall vara av större värde och med en livslängd på minst 3 år. Det kan vara 
lämpligt att sätta en beloppsgräns. 
Korttidsinventarier med mindre livslängd och med lägre anskaffningsvärde avser 
förbrukningsinventarier och kostnadsförs därmed.  
Underhåll: så som målning, byte golv, byte av kyl/frys och spis avser kostnader och 
kostnadsförs därmed. 
Arbetsmaskiner skrivs av på 5 år 
Fastighetsinventarier skrivs av på 5 år, med undantag för investeringar i IT-nätverk och 
kylmaskiner som skrivs av på 7 år, samt larm som skrivs av på 10 år. 
Möbler skrivs av på 5 år, med undantag för dyrare kvalitetsmöbler som har en längre 
beräknad livslängd, kan förekomma upp till 15 år. 
Datainventarier skrivs av på 3-7 år beroende på bedömd livslängd. 
Bilar och transportmedel skrivs av på 5 år. 
Byggnader skrivs av på 5 år. 
Om- och tillbyggnader skrivs av på 20-50 år beroende på bedömd livslängd. Kan också bero 
på om- eller tillbyggnadens art samt eventuell specifik hyresgäst. 
Exempel på om- och tillbyggnader: Ny tvättstuga (dock inte maskinerna), cykelgarage, förråd, 
fasadrenovering, ombyggnad ventilation, ombyggnad värmesystem mm 
Standardförbättringar skrivs av på 10-50 år beroende på bedömd livslängd. 
Exempel på standardförbättringar: Låssystem, postboxar, kakling badrum, renovering kök, 
åtgärder på fläkt- ventilation- och värmesystem mm 
Markanläggningar skrivs av på 20 år. I markanläggningar ingår även avfallshantering. 
Mark och konst skrivs inte av. 
 
